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1 INLEDNING

BAKGRUND

2022 togs ett detaljplanefdrslag fram i syfte att omvandla Ornsbergs industriomrade i
Hagersten till en funktionsblandad stadsmiljé med cirka 1380 nya bostdder samt verksamheter
och offentlig service.

Planforslaget sdndes ut pa samrad 2022-05-03- 2022-06-13. Under samradet inkom 121
yttranden inkommit. Flertalet remissinstanser tillstyrkte planforslaget, men gillde 1 Gvrigt
framfor allt hantering av skyfall, buller och fororenade omraden, forslagets tithet och hojd,
pabyggnader samt sékerhet avseende risk for ursparning, dversvimning och ras och skred.
Stadsbyggnadskontorets sammanfattande beddmning var att de inkomna synpunkterna skulle
hanteras och studeras vidare 1 det fortsatta planarbetet fram till granskning.

Den 26 januari 2023 beslutade stadsbyggnadsnimnden att godkidnna stadsbyggnadskontorets
redovisning av plansamradet och ge kontoret 1 uppdrag att utifran foreslagna atgérder upprétta
ett reviderat planforslag att stilla ut for granskning. Efter det har planforslaget bearbetats,
bland annat for att béttre hantera hantering av skyfall, men ocksé for att 6ka bevarandet av
befintliga byggnader i omradet. Granskning av detaljplanen planeras till februari 2025.

PLATSEN

Ornsbergs industriomrade ligger i Higersten i sydvistra Stockholm, knappt 3 km frén
Sédermalm och ett stenkast frdn Mélaren.

FARDKOSTHN

Ortofoto 6ver planomradet med fastighetsgrinser- och namn. Bild: Lantmditeriet

Planomradet omfattar fastigheterna inom kvarteren Instrumentet, Provroret (undantaget
Provroret 7, 13 och 16), Pincetten 1, Lansetten 1 och delar av stamfastigheten Héagersten 1:1.
Omradet har en yta pa cirka 5,5 hektar.

Marken var ursprungligen del av godset Hagerstens gard, som strackte sig frdn Liljeholmen
till Malarhdjden. Den styckas med tiden av och pa 1890-talet pdborjades omvandlingen fran
lantegendom till industriomrade, forst i form av snickeri, sagbruk, tegelbruk och varv.
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Ornsberg 1ag vid denna tid 4nnu i utkanten av Stockholm, men har i takt med stadens
expansion kommit att bli en centralt beldgen stadsdel/narforort.

Omradet dr sedan 1943 planlagt som industriomrade. Verksamheterna har férandrats under
aren. Idag ser vi en heterogen samling pé platsen, med bl.a. hantverkare, bilmekaniker,
filmproduktion, konstateljéer, skolor, restauranger, foreningslokaler, kontor och vérd- och
omsorg. De flesta foretagen i omradet har sé kallade rivnings- eller korttidskontrakt.

HANDELSUTREDNING

Som underlag till samradsforslaget 14t staden och byggaktorerna ta fram en handelsutredning
(Evidens, 2022). Av den framgar f6ljande:

En forutsdttning for att skapa attraktiva stadsmiljéer dr en vil utvecklad kommersiell service.
Evidens har i ett flertal studier funnit ett tydligt samband mellan stadsmiljons attraktivitet
(mdtt som bostadspriser eller hyror for kommersiella lokaler) och graden av kommersiell
service. En hog grad av kommersiell service ger hogre bostadspriser och hyror for
kommersiella lokaler. Med kommersiell service avses detaljhandel, restauranger och ovrig
service (frisorer, kemtvitt, etc). Samtidigt krdivs ett underlag for att dessa verksamheter ska
vara langsiktigt ekonomiskt hallbara. Byggherrarna onskar ddrfor en analys som klargor om
det dr mdojligt att skapa lokaler i projektet for kommersiell verksamhet som dr langsiktigt
ekonomiskt hdllbara.

Utredningen fokuserar bland annat pa efterfragan i dagsldget, kopkraften i narmiljon,
hyresnivaer, liksom placering av kommersiella lokaler i forhéllande till floden av ménniskor.
Sammantaget bedoms det vara mdjligt att pd marknadsmissiga villkor tillskapa knappt 1 000
kvm lokaler for kommersiell service i omradet. Nyproduktionshyran for dessa lokaler bedoms
ligga pa en nivé som tilltankta verksamheter bor kunna béra.

Under och efter samradet har det fran olika hall inkommit synpunkter om att detaljplanen
brister i sin beskrivning av dagens verksamheter i omradet. Utan denna kunskap forsvaras
forstaelsen for vad genomforandet av detaljplanen kommer att innebidra for fordndring av
stadelen. Det med avseende paannat én det byggda, exempelvis arbetstillfdllen, liksom sociala
och kulturella viarden. Det dr ként att dagens aktorer 4r méanga till antalet och av stor
branschméssig spridning. Det befintliga verksamhetsomradets heterogena karaktir anses
ocksd av manga vara tongivande for omradet och dess identitet. Det saknas daremot djupare
kunskap kring verksamheternas faktiska omfattning och variation sett till kategori och typ av
verksamhet. Utan denna kunskap gar det inte heller att dra nagra slutsatser om vilka
forutsattningar det finns for delar av dagens verksambheter att finnas kvar i omrédet dven efter
omvandlingen, och vilka som tvingas soka sig till andra platser 1 staden.

FRAGESTALLNING

Det har konstaterats att den till samradet framtagna handelsutredningen tjénar som vérdefull
vagledning géllande placering och forvantningar kring det framtida kommersiella utbudet 1
omrédet. Utredningen &dr ddremot for begrinsad i sin fragestéllning, for att finga upp viktig
information om hur stadsdelen fungerar och anvinds idag.

Genom en dvergripande inventering &mnar dirfor detta PM oka forstdelsen for dagens
verksamhetsomrade, samt utgoéra underlag for fortsatt analys av hur stadsdelens innehall och
funktion kommer att fordndras i och med genomforandet av detaljplanen.

Efter samrad uttryckte Stadsbyggnadskontoret, gdllande handelsutredningen, att den saknar
stycken om verksamheter utover framtida bottenvdaningshandel. Den behover kompletteras
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med befintliga verksamheter (kontor, smaindustri, handel, kultur) samt med potential och
behov inom dessa kategorier.

Detta fortydligades senare med att projektet behdver tydliggora nuldget, bdde for politiken
och framtiden. Vi kan inte krdva att vissa verksamheter ska finnas kvar men maste beskriva
vilka "typer” som paverkas vid en omvandling. Kunskap om dagens situation ger forstdelse
for potentiella tagare for framtida lokaler/ uppskattning kring relationen
kontor/verksamheter/publikt.

Ur detta utldses tva behov. For att ge en mer tickande nuldgesbeskrivning behdvs en mer
utforlig inventering av vad omradet rymmer idag. Det for att kunna konsekvensbeskriva den
omvandling planforslaget medfor.

Dessutom behdvs en négot tydligare bild om vad den framtida stadsdelen kan och kommer att
rymma for typ av lokaler och verksamheter. Detta gér delvis att utldsa av vad detaljplanen
medger 1 form av ytor och anvindningar. Men for att komma ett steg ldngre véags dven
intentioner och 6nskemadl fran fastighetsdgarna in.

Undersokningen utgér fran foljande punkter och fragestéllningar:

Nuléget:

e Hur manga verksamhetslokaler finns idag i omradet?

e Vilken kategori/typ av lokaler utgors de av?

e Hur stora ér lokalerna?

e Ivilken "bransch” verkar dagens verksamhetsutdvare/hyrestagare?

e Hur ménga arbetstillfillen/brukare finns i omrédet?

Svar pa fragorna har inhdmtats med hjélp av fastighetsdgarnas/forvaltarna, genom
direktkontakt med hyrestagare, samt med kompletterande information fran foretagens
internetsidor, databaser som Eniro.se och Allabolag.se (UC Foretagsinfo) eller liknande.

Inhdmtad information om dagens verksamheter dr en 6gonblicksbild och redovisningen ger
darfor pa intet sétt heltdckande kunskap om lédget. I vissa fall saknas uppgifter om exempelvis
antal anstéllda eller exakta ytor, i andra fall ror det sig om uppskattningar snarare dn exakta
kvantiteter, och 1 ytterligare andra fall kan uppgifter om hyrestagare redan ha hunnit bli
inaktuella ndr denna rapport fardigstélls. Det finns troligen négot fler lokaler, verksamheter
och anstéllda dn vad som framkommer av inventeringen. Undersdkningen bedoms emellertid
ge en avsevirt tydligare uppfattning om omrédet 4n vad som tidigare funnits.

Framtiden:

e Vad medger detaljplanen, avseende typ av verksamheter, verksamhetslokaler,
placering och storlek?

e Vilka av dagens verksamheter kan vara kvar efter planens genomforande?

e Vad har fastighetségaren for idé/ambition sett till placering och utformning av
framtida lokaler och 6nskvérda hyrestagare?

e Bevaras lokalerna (i bevarade hus) i dagens skick eller rustas de upp?

Fragorna har 1 besvarats utifran fastighetsédgarnas ambitioner, i kombination med inldsning av
vad det nya planforslaget medger.
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PLANFORSLAG INFOR GRANSKNING

Figur 1 Situationsplan éver bebyggelseférslaget infér granskning

BILD DETALJPLAN
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2 VERKSAMHETER

Utifran ovan listade fragestillningar har foljande sammanstéllning gjorts.

INSTRUMENTET 1, 10, 13 OCH 14

Fastigheterna redovisas tillsammans eftersom de dgs (eller kommer att dgas) av en och samma
byggaktor och utgors av ett och samma kvarter (kvarter 2) 1 detaljplanen.

Dagens verksamheter:

Instrumentet 1

Hyresgast Typ av lokal Typ av verksamhet LOA (kvm) Arbetstillfdllen
1 Kontor och ateljé Arkitektkontor 65 3
2 Verkstad och handel Bilhandel 426 4

Ideell verksamhet,
terapi, familjeradgivning

3 Kontor/mottagning mm 437 oklart
4 Studio/ateljé Konstnarlig verksamhet 30 1
Tot 958 8

Instrumentet 10

Hyresgast Typ av lokal Typ av verksamhet LOA (kvm) Arbetstillfillen
Bygg- och
1 Kontor och verkstad fastighetsforvaltning ca 300 33

Instrumentet 14

Hyresgast Typ av lokal Typ av verksamhet LOA (kvm) Arbetstillfillen
1 Verkstad
Hantverkare 160 5
2 Lager och studio Filmproduktion 615 ?
Tot 775 5

Instrumentet 13

Hyresgast Typ (lokal) Verksamhet LOA, kvm Arbetstillfdllen
1 Studio, verkstad, lager Designstudio 860 Cal4d
2 Kontor Daglig verksamhet 904 15 personal, 35 deltagare
3 Kontor, studio, lager Film- och produktionsbolag 830 oklart
Tot 2594 64
Planforslaget:
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Bebyggelsen kommer att rivas i sin helhet och ersittas av ett kvarter 1 upp till sju vaningar.
Dérmed kommer inga av dagens lokaler att finnas kvar efter detaljplanens genomforande.

I detaljplanen anges anvindningen B for Bostdder och C2 for Lokaler for centrumdndamal
ska inrymmas i entrévaning till minst 15% av fasadlingd mot GATA. Procentsatsen minskar
till 10 % om en storre lokal om minst 150 kvadratmeter LOA anordnas mot allmdn plats.

Fastighetsdgarens aktuella bebyggelseforslag omfattar en minde lokal pa ca 90 kvm mot
Jakobsdalsviagen och en ndgot storre pa ca 150 kvm mot Instrumentvéigen.

Fastighetsdgaren bedomer att lokalerna bér och kommer att nyttjas for urbana och icke
storande verksambheter, sa handel eller restaurang mot gatan.
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INSTRUMENTET 2

Dagens verksamheter:

Hyresgast Typ (lokal) Verksamhet LOA, kvm Arbetstillfillen
Ca 10 larare
1 Skollokaler Grundskola 5680 och 110 elever
2 Kontor, lager Fastighetstekniker 178 4
Tot 858 124
Planforslaget:

Den befintliga verksamhetsbyggelsen rivs 1 sin helhet och ersitts med ett kvarter 1 6 till 7
vaningar. | detaljplanen anges anvdndningen B for Bostdder och C for Centrum. Detaljplanen
medger ddrmed, men stéller inget krav pé att det ska finnas lokaler inom kvarteret.

Fastighetsdgaren planerar eventuellt for en mindre kvarterslokal om 30 kvm mot
Jakobsdalsviagen. Mojlig hyresgist ska vara verksamhet med fa leveranser och pa grund av
begransade ytorna kommer det rora sig om icke stérande centrumverksamhet, s som kontor,
service eller samlingslokal.

Sett till dagens verksamheter, bade géllande typ och storlek, finns inga mojligheter for dem att
finnas kvar pa platsen efter omvandlingen.

INSTRUMENTET 17

Dagens verksamheter:

Hyresgast Typ (lokal) Verksamhet LOA, kvm Arbetstillfdllen
5 (samma som
Instrumentvagen
1 Kallarlokal/garage  Bilverkstad 270 20)
2 Kontor och studio  Ljusdesign 200 20
3 Kontor och studio  Ljusdesign Ihop med ovan Ihop med ovan
4 Kontor och studio  Ljusdesign Ihop med ovan Ihop med ovan
5 Kontor och studio  Ljusdesign Ihop med ovan Ihop med ovan
6 Ateljé Utstallningsdesign, curator 30 1
7 Kontor och lager IT-verksamhet 160 oklart
8 Ateljé Ateljéforening 162 oklart
9 Ateljé Keramiker/kostnar 6 1
10 Studio och kontor  Film, video, TV-produktion 227 2
11 Verkstad/ateljé Moébeldesigner 70 1
12 Studio Fotograf 170 oklart
13 Kontor/studio Arkitektkontor 207 1
Konstnarskollektiv,
14 Studio, kontor utstallning, kultur oklart oklart
Tot 1502 31
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Planforslag:

Den befintliga bebyggelsen inom kvarteret kommer huvudsakligen att bevaras. For den storre
av byggnaderna anger detaljplanen anvindningen B {or Bostdder och C {or Centrum och S1
for Forskola ska anordnas om minst 500 kvm. Nagon begransning eller fordelning mellan typ
av anvindning finns inte.

Det aktuella bebyggelseforslaget innebér daremot att verksamhetsbyggnaden omvandlas till
bostadshus. Tillhorande kallarlokaler, som delvis stracker sig in under gédrden, kommer
anvandas som bostadskomplement eller samlingslokal f6r boende.

Den mindre kontorsbyggnaden som ocksé bevaras i sin helhet, ges 1 detaljplanen
anvandningen R for kulturella verksamheter. Ambitionen ar att bevara alla lokaler 1 sitt
nuvarande skick, for att pa sa séatt mojliggora for dagens eller liknande kreativa verksamheter,
att stanna kvar i omradet. Byggnaden omfattar lokalyta om cirka 800 kvm (exkl Kkéllare).

INSTRUMENTET 18 OCH 12

Dagens verksamheter:

Hyresgast Typ av lokal Typ av verksamhet LOA (kvm) Arbetstillfillen
1 Verkstad Platslagare 1175 Ca 20
Akustiker, tillverkare av
2 Lager ljudabsorbenter 575 Cab
3 Lager Kontorsinredare 630 10
Forening,
4 Kontor intresseorganisation 520 15
Tot 2900 51
Planforslaget:

Den befintliga byggelsen rivs i sin helhet och ersétts med ett kvarter 1 6 till 7 vaningar.
Déarmed kommer inga av dagens lokaler att finnas kvar efter detaljplanens genomforande.

I detaljplanen anges anvindningen B for Bostdder och C2 for Lokaler for centrumdndamal
ska inrymmas i entrévaning till minst 15% av fasadldngd mot GATA. Procentsatsen minskar
till 10 % om en storre lokal om minst 150 kvadratmeter LOA anordnas mot allmdn plats.

I det aktuella bebyggelseforslaget foreslas en storre lokal pa cirka 125 kvm intill det mindre
torget, 1 korsningen mellan Instrumentvdagen och kvartersgatan. Ambitionen dr att lokalen ska
anvéndas for café eller restaurang. Fastighetsidgaren dr dock flexibel sett till anvdndningen.
Mindre onskvirt dr verksamheter som &r storande eller pa annat sétt inte kompatibel med
boendemiljon i omradet.
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INSTRUMENTET 5

Dagens verksamheter:

Hyresgast Typ av lokal Typ av verksamhet LOA (kvm) Arbetstillfillen

1 Tvatthall i garage Fonsterputs mm 890 19
Lager 600 Butik
1150 restaurant

2 Butik, lager, restaurang Spelhall, butik mm 300 Ca 26
3 Kontor och ateljé Konst 255 10
Ingenjorsfirma, lokalklimat,
4 Kontor ventilation mm 460 33
5 Verkstad, kontor Glasmasteri 625 8
Tot 4280 96
Planforslaget:

En visentlig del av den befintliga bebyggelsen kommer att bevaras. Denna kommer déremot
att omvandlas fran verksamheter till bostdder. Ddrmed kommer inga av dagens lokaler att
finnas kvar efter detaljplanens genomforande.

I detaljplanen anges anvindningen B for Bostdder och C1 for Lokaler for centrumdndamal
ska inrymmas i entrévaning till minst 25% av fasadldngd mot GATA. Procentsatsen minskar
till 10 % om en storre lokal om minst 250 kvadratmeter LOA anordnas mot allmdn plats.

I det aktuella bebyggelseforslaget foreslas en storre lokal pa cirka 280 kvm mot
platsbildningen 1 korsningen Jakobsdalsvigen/Instrumentvagen. Enligt fastighetsdgaren ar
inriktningen att lokalen ska anvéndas for café eller restaurang. Denna far gérna drivas av
samma aktor som driver dagens restaurang i kvarteret.

PROVRORET 8

Inom denna fastighet kommer alla byggnader att rivas for att bereda plats for en park.

De befintliga lokalerna huserade tills nyligen en restaurang pa 80 kvm med 2 heltidsanstillda.
I angriansande lokaler finns bageri och lager om sammanlagt 1600kvm. Antal anstéllda &r
oként.

PROVRORET 1, 2 OCH 14

Dagens verksamheter:

Hyresgést Typ av lokal Typ av verksamhet LOA (kvm) Arbetstillfillen

Verkstad och Bilverkstad och
1 lager/butik bilmekaniker 1340 6

5 st (samma personer
Bilférséljning arbetar pa

2 Bilhall 500 Jakobsdalsvagen 15b)
3 Verkstad Snickeri 500 5

Kontor och
4 verkstad Skyltmontage 600 7

Tot 2940 18 (bilhall bortrdknad)
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Planforslaget:

Den befintliga bebyggelsen rivs i sin helhet och ersétts med ett kvarter i 7 till 8 vaningar.
Dirmed kommer inga av dagens lokaler att finnas kvar efter detaljplanens genomfoérande.

I detaljplanen anges for delar av kvarteret anvindningen B for Bostdder och C1 for Lokaler
for centrumdndamal ska inrymmas i entrévdaning till minst 25% av fasadldngd mot GATA.
Procentsatsen minskar till 10 % om en storre lokal om minst 250 kvadratmeter LOA anordnas
mot allmdn plats.

I det aktuella bebyggelseforslaget foreslas en lokal, men det ar fortsatt oklart hur stor denna
kommer att vara. Ambitionen dr att lokalen ska anvédndas for caf¢ eller restaurang.
Fastighetsigaren #r dock flexibel sett till anvindningen. Aven hir ska anvindningen vara
kompatibel med boendemiljon i kvarteret.

PROVRORET 13

Dagens verksamheter:

Hyresgast Typ av verksamhet Typ av verksamhet :.Igl?n) Arbetstillfdllen
1 Kontor Aldrevard 307 4 pa plats + 25 faltpersoner
2 Kontor/lab Labverksamhet 1475 50
Ideell forenings-

3 Kontor/utbildning verksamhet 994 20 + 30 vid utbildning
4 Kontor Museum 220 5 + allménhet pa helger
5 Kontor Forsaljning ljuskallor 627 5
6 Verkstad Platslageri 835 3 kontor + 7 platslagare
7 Lager/kontor Fors vent.filter 620 6
8 Kontor/lab Kontor/analys/ 1426 8 + faltpersonal
9 Kontor/verkstad Roérmontage 269 4 pa kontoret + 7 i verkstad
10 Kontor/utbildning Medlemsforbund 488 20 + 30 vid utbildning

Tot 7261 164 + 60 vid utbildning

Planforslaget:

Bebyggelsen bevaras i sin helhet, men byggs pa i tva vaningar. Detaljplanen mojliggor for
dagens verksamheter att finnas kvar, detta genom angiven anvindning K for Kontor, C for
Centrum och J1 {or Ej storande industriverksamhet.

Fastighetsdgaren anger att lokalerna kommer att finnas kvar i dagens planlosning, vilket
innebdr en god spridning géllande storlek och typ av lokaler. Lokalerna kommer delvis att
rustas upp i samband med pabyggnad och komplettering av ett nytt trapphus.

Forhoppningen och malséttningen ar att dagens hyresgéster kommer att finnas kvar, samt
kompletteras med nya hyresgéster i tillbyggnaden, som i sig ocksa kan berika platsen sett till
innehdll och aktiviteter.
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Fastigheten omfattar efter pabyggnad en lokalyta om cirka 10 426 kvm.

PROVRORET 7

Dagens verksamheter:

Hyresgast
1
2

Planforslaget:

Typ (lokal)
Kontor, lager

Lager

Verksamhet
Lager och kontor

Lager

LOA (kvm)
1500
580

Tot 2080

Arbetstillfallen
10
0

Delar av byggnaden bevaras men rustas upp, bland annat befintliga lokaler i bottenplan, som

behaller sin utformning och funktion. Efter ombyggnad avses lokaler endast finnas i

bottenvéningen. Dagens lokaler rivs i dvrigt.

I detaljplanen anges anvindningen B1 for Bostdder. Ej bostdder under vaning 3 rdknat fran

gatuplan, undantaget mot kortsidor, C for Centrum och O1 {or Hotell.

I aktuellt bebyggelseforslag inryms restaurang och méjligen mindre kvartersbutik 1

bottenplan. Restaurangen kommer att drivas av samma aktor som nyttjar dagens lokaler.

Huset i 6vrigt kommer att rymma hotell och bostéder.

Fastigheten omfattar efter padbyggnad en lokalyta om cirka 580 kvm.

PROVRORET 9

OCH 15

Dagens verksamheter:

Hyresgast

1
2
3
4

(2]

O 00 N O

Typ av lokal

Kontor
Studio och lager
Lager

Kontor
Kontor

Skola

Kontor
Postterminal
Kontor

Verkstad

Typ av verksamhet

Specialistforsaljning, kalas och

event
Produktionsbolag
Flyttfirma

Vard

Daglig verksamhet

Gymnasieskola
Fonsterbygg/hantverk
Budfirma/post
Kassaskap

Finsnickeri

LOA (kvm)

1007
1120
2810
140

626

1865
200
942
200
452
Tot 9362

Arbetstillfallen

15
5
10

5

Ca 13-16 anstallda,
30 deltagare

20 anstallda / 230
elever

4
10

Ca 6-7
3st
351
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Planforslaget:

Bebyggelsen som helhet bevaras och byggs pa med tva viningar. Géllande kvarterets innehéall
finns tva scenarion. Det ena scenariot bygger pa ett storre bevarande av dagens
verksamhetslokaler, medan det andra pd att byggnaderna i huvudsak omvandlas till bostéder,
men dér ett flertal lokaler i bottenplan @nda bevaras i befintlig utformning.

Detaljplanen utformas for att mojliggéra bada scenarion med anviandningen B for Bostdder, K
for Kontor och C1 {or Lokaler for centrumdndamdl ska inrymmas i entrévdning till minst 25%
av fasadlingd mot GATA.

Forslaget med hogre bevarandegrad omfattar lokaler om cirka 10 600 kvm. I forslaget med
omvandling till i huvudsak bostédder behalls en lokal om cirka 740 kvm.

Oavsett vilket av scenariona som realiseras, kommer alla lokaler att rustas upp i samband med
om- och tillbyggnad. Mélséttningen dr att behdlla viss variation pa storlekar och lokaltyp.

Enligt fastighetsdgaren anses ldmpliga verksamheter vara “urbana” sadana, sd som handel och
restaurang mot gatan. I kvarvarande lokaler ses liknande verksamheter som idag som
passande, det vill sdga kontor, lagerverksamhet, studio, snickeri och gym.

PINCETTEN OCH LANSETTEN

Dessa fastigheter ingar i planen och kommer att omfatta tillkommande kvarter (6, 7 och 12),
men &r idag obebyggda. Pincetten kommer att utdver en storre forskola omfatta en lokal for
centrumdndamal (kvarter 7) om cirka 106 kvm. Lansetten innehaller ingen publik lokal.

3 SLUTSATSER

DAGENS VERKSAMHETER OCH LOKALER

Av tillgdnglig information gér det i dagsléget att redovisa ca 61 aktiva verksamheter i
omrédet. Det troliga &r att det finns ytterligare ett antal, som vi inte fatt kinnedom om.

For att lattare kunna 6verblicka bredden pa dessa verksamheter, har en grovre sortering gjorts
utifran ett antal kategorier/typer av verksamheter.

Av diagrammet nedan gér det att utldsa att sett till antalet verksamheter, domineras omradet
av kreativa/konstnéirliga verksamheter, foljt av en jamn fordelning mellan hantverks- och
ovriga kontorsverksamheter.
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Typ av verksamhet

Kreativ naring, kultur, konst Bilhandel, bilverkstad
= Hantverk, forvaltning, reparation Utbildning och féreningsverksamhet
Ovrig kontorsverksamhet Ovrigt

Figur 2 Diagram férdelning av typer av verksamheter

Studeras 1 stillet antalet arbetstillfdllen/brukare &r bilden en annan. Kartldggningen kan
redovisa totalt cirka 953 arbetstillfiallen/brukare. Hér riknas eleverna vid omradets tva
skolor in, liksom deltagare vid sa kallad daglig verksamhet. Inrdknat dr ocksa anstillda som
har en verksamhetslokal 1 omradet som sin “utgangspunkt”, men som i sitt dagliga arbete
huvudsakligen befinner sig i falt” pa annat hall. Nagra verksamheter anger att de drar till sig
tillfalliga besokare och deltagare, vid exempelvis utbildningar eller evenemang. Dessa rikna
inte in.

Information om antal anstédllda/brukare saknas for ett antal verksamheter. Antalet ar darfor
uppskattningsvis nagot storre dn de angivna 953.

Kartldggningen visar att de kreativa och konstnérliga verksamheterna dr méanga till antalet,
men omfattar i ménga fall bara ett fatal personer vardera. Den kategori av verksamhet som
omfattar flest arbetstillfdllen eller brukare, dr utbildnings- och féreningsverksamheterna.

Antal arbetstillfallen/brukare

15

100 63
125

498

Kreativ naring, kultur, konst Bilhandel, bilverkstad
= Hantverk, férvaltning, reparation Utbildning och foreningsverksamhet
Ovrig kontorsverksamhet Ovrigt

Figur 3 Diagram férdelning av arbetstillféllen/brukare

Kartldggningen av omradets verksamhetslokaler efter typ &r relativt osdker. Att sarskilja
kontor fran ateljé kan vara en godtycklig bedomning. Samma sak géller att skilja en ateljé fran
en verkstad. For att indd fa ndgon sorts uppfattning har kartliggningen utgatt fran hur
lokalerna omnémns och hur de nyttjas. Somliga verksamheter har angivit att deras lokaler
nyttjas for flera andamal och dr uppdelade i tva kategorier. I dessa fall har lokalen réknats
med i bada kategorierna, varfér summan i denna sammanstillning 6verskrider den i det totala
antalet uthyrda lokaler. Diagrammet nedan visar fordelning i antal lokaler, men séger inget
om den sammanlagda arealen.
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Typ av lokal (antal)

Al
v.

Kontor Studio/ateljé = Verkstad
Lager/forrad Skola/utbildningslokal Garage
= Butik/handel/restaurang = Ovrigt

Figur 4 Diagram férdelning av lokaltyp - antal

Verksamhetslokalernas sammanlagda yta uppskattas till cirka 35 810 kvm.

Den storleksméssiga/andelsméssiga uppdelningen av de lokaler som i undersdkningen
beskrivs vara uppdelade mellan eller nyttjas som tva eller flera lokaltyper, &r i de flesta fall
okind. Foljande redovisning av fordelningen av omrédets totala lokalytor &r dérfor en grov
uppskattning.

Typ av lokal (andel av total verksamhetsyta)

6% 6%

3%
23%
25% 6%
17% '

Kontor Studio/ateljé = Verkstad
Lager/férrad Skola/utbildningslokal Garage
= Butik/handel/restaurang = Ovrigt

Figur 5 Diagram férdelning lokaltyp - area

Skolor/utbildningslokaler och lager dr de mest skrymmande av lokaltyperna. Men medan
lagren har den ldgsta titheten av anstillda/brukare per kvadratmeter, har skolorna tvért om
den 1 sérklass hogsta.

Den storsta verksamhetslokalen &r en skola pa 5680 kvm, foljt av ett flyttlager och en
bilhandel. Den minsta dr en keramikerateljé pa 6 kvm.
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FRAMTIDENS VERKSAMHETER OCH LOKALER

For att kunna dra nagra slutsatser om vilka fordndringar som genomforandet av detaljplanen
kommer att leda till, avseende verksamheter, behover flera faktorer vigas samman.

Overordnat stér detaljplanen syfte, som med tydlighet ska peka ut riktningen for den tiinkta
utvecklingen. Detta ska vigas samman med fastighetsdgarnas ambition vid genomforandet,
samt med vad detaljplanen medger sett till reglering av markanvéndningen med
planbestammelser, det vill sdga vad som 1 praktiken dr mojligt att genomfora.

Detaljplanens syfte
Av detaljplanens syfte framgér inledningsvis;

Detaljplanen syftar till att skapa en levande stadsmiljo, vl integrerad med omgivningen, med
ett tillskott av cirka 1350 nya bostdder av hog kvalitet. Planen mdjliggor for flera forskolor,
lokaler i bottenvdaningar och ett fortsatt inslag av kontor inom omrddet.

Detaljplanens genomforande innebdir en forstirkning av Ornsbergs centrum som mdlpunkt,
att stadskvaliteter i gaturummen i omrddet utvecklas, samt att kopplingen mellan Ornsberg
och Axelsberg forstirks. Detaljplaneforslaget innebdr en ompréovning av tidigare planerad
overdickning av Ornsbergs station. I stillet foreslds nya bostéider och forskola nira befintlig
station utan ny overddckning.

Redan hir ir fordndringen uppenbar. Detaljplanen for Ornsbergs industriomrade har som
overordnat syfte att omvandla ett industri- och verksamhetsomrade, till en stadsdel med ett i
huvudsak annat innehall.

Aven om man efterstrivar en levande stadsmiljé och medger inslag av lokaler for
centrumidndamal, sd dr det uttalade och huvudsakliga mélet att tillskapa bostidder. I detta ryms
inte obegréinsat bevarande av befintliga verksamheter eller tillskapande av nya, vare sig sett
till det politiska uppdraget, planjuridiskt eller rent ytmassigt. Det d&r mot denna bakgrund som
fordndringen bor ses.

En naturlig f6ljd av det 6verordnade bostadsdndamalet dr att de verksamheter som tillskapas
ska vara av sadan karaktér att de 4r kompatibla med bostadsédndamalet, eller om man sé vill,
bidra med kvalitet till boendemiljon.

Detaljplanens anvandningsbestimmelser

Sett till angivna markanvéndningar for olika typer av verksamheter, medger detaljplanen i
begrinsade delar; K, Kontor (Provroret 13), I1, Ej storande Industri (Provroret 13) och O,
Hotell (Provroret 7), samt R1, Kulturella verksamheter.

Mer utbrett 6ver stadsdelen medges C for Centrum/Lokaler for centrumdndmal, bade som
tvingande (i minsta andel av fasadléngd mot gata) och som frivillig bestimmelse. Omradet
omfattar dven tva forskolor.

Vad anvindningen centrumdndamal betréffar, dr den tdmligen bred och omfattar enligt
Boverket en rad kategorier av verksamheter, sd som handel, service, tillféllig vistelse,
samlingslokaler, kontor och andra jamforliga verksamheter. Vidare skriver man att Centrum
ar en samlingsanvindning som ar ldmplig att anvdnda nér syftet ar att det ska finnas en
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blandning av verksamheter, det vill sdga inte nér en specifik verksamhet forvéntas bli
storskalig och dominerande.

Sett till vad detaljplanens anvindningar medger, sa ar det fa av dagens verksamheter som rent
planrittsligt inte far lov att finnas kvar i omradet, inhyst i samma eller nya lokaler, efter
genomforandet. Undantagen dr de hantverks- och verkstadsverksamheter som med sin
potentiella omgivningspaverkan inte kan tolkas in i centruméndamaélet. Detsamma géller
bilhandel. Géllande skolverksamheten, ryms lokaler for vuxenutbildningar (utan krav pa
skolgard) inom centruméndamal, medan omradets grundskola och gymnasium inte gor det.

Den stora skillnaden i jamforelsen mellan dagens och framtida verksamheter 1 omréadet, ar inte
vad detaljplanens reglering av markanvandning medger, utan vad som ryms rent ytmassigt,
det vill sdga skillnaden i miangden lokalyta mellan omradet idag och efter genomforandet.

Utifran detaljplanens tvingande reglering av Lokaler for centrumdndamdl (C1 och C2),
Kulturverksamhet (R) och Forskola (S1), berdknas detaljplanen som allra minst generera
cirka 13 336 kvadratmeter lokalyta.

Eftersom anviandningen Centrumdndamal inom stadsdelens nya kvarter inte begransas uppat,
ar det ddremot fritt for byggaktorerna att nyttja storre andel av byggrétterna for detta
verksamhetsdndamal. Sett till fastighetsdgarnas ambitioner sa kommer mangden lokaler och
dess yta att overstiga det minimum som just redovisats. Hur mycket det faktiskt blir, blir dock
forst kdnt nér projektet narmar sig bygglov och fardigstillandet. Det kan dock redan nu
konstateras att det kommer vara mindre &n hélften av dagens dryga 35 000 kvadratmeter
verksamhetsyta.

Att verksamhetsytorna trots allt bara lite mer &n halveras, jamfort med idag, beror till stor del
pa att Provroret 13 bade behéller dagens anvindning och kompletterar den med en tredjedel.
Det 6kade bevarandet inom Instrumentet 7 efter samrad ar ocksa ett viktigt bidrag.

Byggaktorernas ambition och 6nskemal

I kvarter 10 utdkas verksamhetsytorna inom fastighet Provroret 13 med tva fulla vaningar.
Inom Provroret 7 tillkommer hotell samt lokal for restaurang och service, med en volym som
ar avsevirt storre dn dagens verksamhetsytor. Inom kvarteret 11 (Provroret 15) dr ambitionen
att bevara en stor del av de befintliga verksamhetsytorna i de tva nedre planen, i syfte att bidra
till en storre blandning och bibehéllna verksamheter. Inom kvarter 3 (Instrumentet 7)
tillkommer en forskola med fyra avdelningar. Dér bevaras dartill ett befintligt kontorshus i sin
helhet for att inhysa kreativa/kulturella verksamheter. Det kan gélla sdidana som idag finns 1
omradet, likaval som nya aktorer som soker sig dit.

Samtliga byggaktorer ser klara fordelar i att stadsdelen dven fortsdttningsvis innehéller inslag
av verksamheter och att det tillkommer lokaler dven i de mer renodlade bostadskvarteren, da
detta bidrar till en mer levande och variationsrik stadsdel, vilket ar vardefullt ocksa for de
boende.

Fastighetsdgarna dr dock noga med att de verksamheter som integreras i dessa kvarter bli
icke-storande. Har ndmns 1 forsta hand frimst publika sddana som kontor, café och lokal
service. Men efter att centrumanvindningens generdsa bredd belyses, nar man dock en
gemensam slutsats om lokalerna faktiskt kan rymma mycket annat &n just den sorts “service”
som ofta lyfts fram som 6nskvérda. Man ser ett virde dven i icke-kommersiella
verksamheter/funktioner, sa som samlingslokaler och arbetsplatser, som inte &r “publika” i
samma grad, men som trots det skapar aktivitet och rorelse i stadsdelen 6ver en storre del av
dygnet. Man konstaterar dock att vad som pa sikt fyller lokalerna beror pa efterfrdgan liksom
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stadsdelens mognad. Av naturliga skél belyser samtidigt byggaktérerna, som 1 huvudsak ar
bostadsutvecklare, att tillskapandet av nya bostéder dr detaljplanens priméra syfte.

Sammanfattningsvis innebdr omvandlingen att ménga verksamheter kommer att forsvinna
fran omradet, till forman for ett stort tillskott av bostdder 1 blandade storlekar och
upplételseformer. Detta innebér att omréadets karaktir och funktion kommer att forédndras i
grunden. Detta ligger helt i linje med hur planuppdraget dr formulerat och detaljplanens syfte.
Aven om manga av dagens verksamheter skulle rymmas inom ramen for den foreslagna
detaljplanens anvindningsbestimmelser, sa ryms de inte rent fysiskt, eftersom ytorna for
dndamalet krymper till forman for i huvudsak bostédder och boendemiljoer.

En annan avgorande faktor for mingas mdjlighet att bli kvar, &r den framtida hyresséttningen,
som dnnu dr okénd. Detta ar nagot som detaljplanen inte kan styra.

21



	1 INLEDNING
	BAKGRUND
	PLATSEN
	HANDELSUTREDNING
	FRÅGESTÄLLNING
	PLANFÖRSLAG INFÖR GRANSKNING

	2 VERKSAMHETER
	INSTRUMENTET 1, 10, 13 OCH 14
	INSTRUMENTET 2
	INSTRUMENTET 17
	INSTRUMENTET 18 OCH 12
	INSTRUMENTET 5
	PROVRÖRET 8
	PROVRÖRET 1, 2 OCH 14
	PROVRÖRET 13
	PROVRÖRET 7
	PROVRÖRET 9 OCH 15
	PINCETTEN OCH LANSETTEN

	3 SLUTSATSER
	DAGENS VERKSAMHETER OCH LOKALER
	FRAMTIDENS VERKSAMHETER OCH LOKALER


