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Svar pa skrivelse om detaljplanearbetet pa Vaxthusviagen

VD:s forslag till beslut
Styrelsen fér Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Svaret pa skrivelsen godkénns och denna ar ddrmed besvarad.

Vallingby den 30 augusti 2021

Stefan Sandberg
VD

Arendet

Ledamoten Alexander Ojanne m.fl. (S) éverlamnade vid styrelsemotet den 3 juni
2021 en skrivelse om detaljplanearbetet pa Véxthusvagen, bilaga 1. Styrelsen
beslutade att dverlamna skrivelsen till verkstallande direktéren fér beredning.

Svar pa skrivelsen
Nedan foljer svar pa de fragor som stélls i skrivelsen.

1. Ar det mojligt fér Svenska bostader att driva projektet vidare om det bara
kan innehalla stadsvillor?

For att kunna svara pd frdgan ar det viktigt att definiera vad som menas med
stadsvillor.

Stadsvillor ar ett annat ord fér punkthus, men kan i vissa sammanhang aven
anvandas for radhus. Begreppet skapar en osdkerhet eftersom det inte ar riktigt
etablerat i Stockholms planeringstradition. Ordet forekommer till exempel inte i
Stockholms Byggnadsordning.

Den internationella férebilden som brukar néamnas ar stadsvillorna som byggdes vid
Rauchstrape i Berlin pa 80-talet. Stadsvillorna dar utgérs av normalstora punkthus i
fem vaningar. Det som &r speciellt i omradet &r den strangt symmetriskt utformade



stadsplanen, samt att husen ar individuellt utformade och ritade av olika arkitekter.
Darav idén om punkthuset som villa.

Bild p8 Rauchstrasse i Berlin “stadsvillor”

I Stockholms planering har delar av 90-talsbebyggelsen p& Nybodahéjden kallats
stadsvillor. Har handlar det om punkthus med en légre skala om 2-3 vaningar mot
gatan och 4-5 v@ningar mot den omgivande parkmarken. Pa samma satt kallades
punkthusen p& Sickla Udde i Hammarby Sjostad for stadsvillor. De har en skala pa
4-5 vaningar. Den nyligen uppférda bebyggelsen vid Tyska Bottens vég i Nockeby
har ocksd lanserats som stadsvillor. Har uppstod en diskussion om begreppet var
vilseledande eftersom det rér sig om vanliga punkthus i 4-5 v@ningar. Gemensamt
for exemplen ar dock att de &r lagre &n sex vaningar.

Eftersom Svenska Bostader bygger bade lamell- och punkthus &r det inte
byggherrens ekonomi som &r utmaning, utan &ven huruvida stadsvillor passar pa
platsen. Omrédet pd Vaxthusvédgens 6stra sida ar [Angsmalt, och bearbetningen av
planférslaget efter samrad har primart syftat till att astadkomma ett sa stort
avstand som mdjligt till smahusbebyggelsen i Jarfalla. De planerade lamellhusen
ligger direkt mot Vaxthusvdgen med en grund férgardsmark.

Generellt kan konstateras att Svenska Bostader, likt de flesta byggaktérer, endast
undantagsvis bygger hus som &r lagre &n fyra vaningar, och aldrig som en generell
skala i ett helt projekt. Som jamforelse ar punkthusen inom
Stockholmshuskonceptet aldrig lagre &n sex vaningar. Vi gér sammantaget
bedémningen att det eventuellt skulle vara ekonomiskt mdjligt med punkthus i
fyra-fem vaningar men att de skulle stéra befintlig bebyggelse mer &n foreslagna
lamellhus med samma vaningsantal. Aven stadsbyggnadskontoret har avfardat
forslaget om stadsvillor/punkthus.



En annan aspekt &r att angéringen i huvudsak kommer behéva ske pa gatumark,
eftersom trafikkontoret gér bedémningen att cykelpendlarstraket langs
Vaxthusvégen inte bor korsas av utfarter och angéringsgator. For att uppna p-
normen inom kvartersmarken kommer det &ven i ett sddant forslag krévas ett
underjordiskt garage med infart frdn Skalbyvagen. Det &r méjligt med en sddan
parkeringslésning, men vi beddmer att den ar mindre lamplig vid en planlaggning
med punkthus. Framst pd grund av att det &r svarare att hantera garageramp och
uppbyggd gardsmark pa bra satt.

Svenska Bostader ser, pa samma satt som SBK, lamellhus som en lamplig
byggnadstyp for att 8stadkomma ett vél gestaltat stadsrum ldngs Véxthusvégen,
eftersom variation kan dstadkommas genom att byggnadskropparna och
forgdrdsmarken formas pa olika satt. De lokala variationerna i férslaget som
bearbetats efter samrad, med en djupare tradplanterad féorgardsmark i mitten av
omradet, ndgot hogre hus kring det sparade naturomradet, och en nedtrappning av
bebyggelsen i norr, skapar tillsammans med en varierad fargsattning en bra balans
mellan enhetlighet och variation. Planférslagets betoning av bebyggelsekvarterets
"boérjan och slut” med artikulerade hérn mot Skalbyvagen och vid Vaxthusvdgens
anslutning till Blomsterkungsvagen ger bebyggelsen en tydlighet som pekar mot hur
Véxthusvégen kan utvecklas vidare till Urbant strék i enlighet med Oversiktsplanen.
Vi bedémer det som svart att i det aktuella omradet 8stadkomma motsvarande
stadsbyggnadskvaliteter med en bebyggelse bestdende av stadsuvillor.

2. Vilka konsekvenser far det pa totalekonomin i projektet om byggnadshéjden
sanks, alla flyglar tas bort samt en avtrappning av bebyggelsen inférs,
ndgot som troligen kommer sédnka antalet lagenheter med narmare halften?

I det efter samrad bearbetade férslaget har byggnadshéjden generellt sénkts och
flyglarna i mitten av planomradet tagits bort. Flyglar, eller snarare markerade
kvartershérn, foreslas vid korsningen av Vaxthusvagen-Skalbyvagen, dar
angransande mark pa Jarfallasidan upptas av ett skogsparti, och pd motsvarade satt
langst i norr, vid Vaxthusvagens moéte med Blomsterkungsvagen. Har har
flygelbyggnaden kortats ned och sénkts till tre vaningar plus suterrang. De
tvarstallda byggnadskropparna i norr och sdder har dels behallits av
stadsbyggnadsskal och dels for deras bidrag till den totala projektvolymen. Eftersom
ingen programhandling, och inte heller motsvarande programkalkyl, tagits fram
annu ar projektekonomin fortfarande inte ar helt klarlagd. Den redan minskade
volymen kommer att paverka projektramen negativt.

3. Ar bolagets bedémning att projektet riskerar att inte kunna uppféras med
Stockholmshus och pa grund av minskat antal bostdder skapa en hogre
hyresniva i de bostdder som faktiskt kan uppféras?

I det efter samrad bearbetade férslaget har byggnadshdjden generellt sénkts och
flyglarna i mitten av planomradet tagits bort. Flyglar, eller snarare markerade
kvartershérn, foreslas vid korsningen av Vaxthusvagen-Skalbyvagen, dar



angransande mark pa Jarfallasidan upptas av ett skogsparti, och pd motsvarade sétt
langst i norr, vid Vaxthusvagens méte med Blomsterkungsvagen. Har har
flygelbyggnaden kortats ned och sénkts till tre vaningar plus suterrang. De
tvarstallda byggnadskropparna i norr och séder har dels behallits av
stadsbyggnadsskal och dels for deras bidrag till den totala projektvolymen. Eftersom
ingen programhandling, och inte heller motsvarande programkalkyl, tagits fram
annu ar projektekonomin fortfarande inte ar helt klarlagd. Den redan minskade
volymen kommer att paverka projektramen negativt.
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