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GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-06-15
Handl&ggare: Staffan Lorentz 2004-04-29

Region ytterstad

Markbyran

Tel: 508 260 81
e-mail: staffan.lorentz@gfk.stockholm.se

Dnr: 03-411-1516.

Till
Gatu och fastighetsndmnden

Markanvisning for bostader inom fastigheten Billaset 1i Vantor till
Peab Sverige AB. Inriktningsbedlut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostader inom fastigheten Bill&set 1
till Peab Sverige AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa avtal enligt fordag i
utldtandet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktningsbesiut).

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Kontoret foredar att gatu och fastighetsnamnden beslutar att anvisa mark for ca 55
bostadsrétts &genheter inom fastigheten Billaset 1 i Ragsved till Peab Sverige AB i
enlighet med detta tjansteutl atande och stadens markanvisningspolicy samt ger kontoret
I uppdrag att teckna markanvisningsavtal enligt sedvanliga villkor (inriktningsbesiut).



UTLATANDE

Bakgrund

Peab Sverige AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansbkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 55 lagenheter i stadsdelen Ragsved i
Vantor. For fastigheten géller en detaljplan enligt vilken omradet &r avsett
parkeringsandamal, men det beror &ven omraden detaljplanel agda for parkmark.
Detaljplanen for Billaset medger ett anvandande for parkering for kv. Ringlaset om 29
bilplatser. Parkeringen har aldrig blivit utbyggd pa grund av att den aldrig behovts.

Utbyggnaden av Régsved startade pa 50-talet. Bostadsomradet bestdr i huvudsak av
smalhus och punkthus va inplacerade i terrangen med stora delar naturmark sparad |
anglutning till bebyggelsen. Omradet domineras av hyresrétter i allmannyttan. Omradet
som foredas for markanvisning ligger invid 6vrig lamellhusbebyggelse i Ragsved.
Véaster om fastigheten ligger en hog bevéaxt bergknalle och bortom denna ligger T-
banespéret till Hagsétra/lRagsved. Billaset 1 & endast delvis bevuxet med trad och grés
av mindre vérde.

| Ragsved bor knappt tiotusen personer. (USK 2003-12-03, avser omrades-fakta per
2002-12-31.) Allmannyttan ager 66% av flerfamiljshusen, dvriga hyresrétter utgor 25%
och bostadsréttsforeningar utgor 9%. | omradet finns inga smahus. Andelen tva-, till
fyrarumsl&genheter utgor 76%. | stadsdelen har PEAB under 2002/2003 uppfort ett
punkthus i kv. Dorrhaken med ca 55 bostadsrétter. Stockholmshem kommer 2004/2005
paborja byggnation av ca 110 hyresrétter varav 25 i radhusi kv. Baverdalen. | Ragsved
har under 2004 Abacus AB och Bostaden AB markanvisats for uppférande av totalt ca
250 Igh.
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Tidigare bedut
Aktuellt tjansteutldtande ar den forsta redovisningeni detta drende.



Utbyggnadsférslag

Fordaget innehdller nybyggnation av 55 lagenheter i flerbostadshus i form av tva
lamellhus om 4 vaningar, se nedan Bolaget foredar att 1agenheterna ska upplatas med
bostadsrétt. For att skapa mojligheter for parkering for ca 38 bilar, med en norm om 0.7
bilplatser per lagenhet, har staden angett att projektet delvis skall innehdlla garage under
huset. Detta for att minska intranget i naturmarken och for att skapa engod
boendemilj6. Garaget & placerat under det lamellhus som placeras utmed
Goksholmsbacken. | garage ska finnas en laddningsstation for el-bil.

Ca 26 p-platser avser placeras som markparkering vid Gokholmsbacken. Kontoret har
angett att dess utformning och utbredning inte far hindra ett framtida genomfart till
omradet vaster om T-banespéret i det fall tunnelbanan i framtiden tunnelforlaggs pa
stréckan. Vidare maste en parkeringsutredning genomforas, da Billaset 1 &r avsett for
parkeringsandamal i kv. Ringlaset som aldrig nyttjats. Vedevagsslingan anvands som
gatuwarkering idag bland annat av de boende i kv. Ringlaset. Dessa har idag aven
utbyggda markparkeringar pa sin fastighet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provasi sedvanlig ordning i
detalj planeprocessen.
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Fordag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy.

Markanvisningen galler under tva ar fran gatu- och fastighetsnamndens beslut.
Peab har under de senaste tre aren markanvisats 7 omraden om totalt ca 655 ekvivalenta
lagenheter. Ingen annan markanvisningsansokan finns pa aktuellt omréde.

K onsekvenser

-Ekonomi

For bostadsrattd 8genheter géller att byggherren efter fastighetshildning antingen skall
forvéarva de delar av exploateringsomradet som utgor kvartersmark for bostadsrétter till
marknadspris eller - for den handelse staden beslutar att uppléatelse med tomtrétt skall



ske for projekt med bostadsrétt - erhdlla marken med tomtrétt enligt av
kommunfull méktige beslutade regler som géller vid upplétel seavtal ets tecknande.

Om kommunfullméaktiges beslut innebér att bade férsajning och tomtréattsupplatel se for
bostadsrétter & mojlig ager staden rétt att valja om marken ska upplétas med tomtrétt
eler sdjas.

Intékternai projektet utgors av kapitaliserad tomtréttsavgald alternativt kopeskilling for
ca5 500 kvadratmeter bruttoarea bostader. Storleken pa intakterna &r idag oklara.

Inga stora kostnader for kommunala anléggningar eller utdkade driftkostnader vantas
uppsta.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget. Aven staden har risk for
forgavesprojektering, vilken vi sava star for.

-Tidig miljébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljdbeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsnédmnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen & framst buller och inpassning i terrangen. Omradet
bestar av gronyta med bjork, tall och berg/klippor utan vardefulla biotoper.

Nu foreslagen bebyggelse paverkar endast i liten omfattning rekreationsvarden i den
lokala gronstrukturen. Rekreationsvardenai den dvergripande strukturen paverkas inte.
Tillgang till storre och lokala rekreationsomraden, for narboende och nyinflyttade,
kommer att finnasii tillracklig omfattning.

Inga vardefulla naturmiljoer med ekologiska véarden kommer att paverkas av den
planerade bebyggelsen. Paverkan pa dagvattnet bedoms vara obetydligt, men skall
studeras vidare i det fortsatta arbetet, likasa kan det befintliga berget forsvara lokalt
omhéandertagande av dagvatten. Omréadet ligger i kanten till ytteromradet for

Magel ungens avrinningsomrade

Omrédets tidigare anvandning ger inga misstankar om markfororeningar. Inga kanda
fornlamningar eller vardefulla kulturmiljGer finns i fastigheterres narhet. Den planerade
bebyggelsen ligger inte ndra nagon verksamhet som kraver skyddsavstand och kommer
troligen inte heller att bli bullerstord da berget técker mot T-banesparet. Den planerade
bebyggelsen har kort gangavstand till kollektiva kommunikationer med god turtéthet.

-Kompensation for ianspréaktagen gronyta

Huvuddelen av exploateringen ligger pa en fastighet avsedd for parkeringsandamal.
Endast en del av parkeringarna beror parkmark, vilken bestdr av slénter ner mot
tunnel banesparet. For att kompensera for den gronyta som tas i ansprak for
exploateringen foreslas, forutom att vegetationen méts in och forsok gors att spara de
vardefullaste traden samt berget, att medel avsétts inom projektet for att i samarbete
med stadsdel snamnden forstarka nérliggande park- och naturmarksomraden.

Kontoret foresl&r att med exploateringsmedel 1&ta upprusta parkleken Hagdalen som
finns norr om kv. Blixtlaset. Detta fores s ske bland annat med en 6versyn och
bortrivning av hérdgjorda ytor i och kring parklekensamt en 6versyn av behov av
planteringar mm. Det & magjligt att goéra kompletteringar for att ytterligare stérka
lekvéardet i lekplatsen. Ett program for upprustningen haller pa att tas fram som
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innehdller en del for smabarngdek, en del med bl.a. basketplan och en del med sittplatser,
blommade tréd och buskar.

- Tillganglighet

Tillgangligheten i omradet behdver ses Gver. Omradet innehdller inga stora
hojdskillnader men tillgéngligheten behtver studeras sérskilt under programskedet.
Foreslagen bebyggelse innehdller parkering for handikappade néra entréer och
garageplanet gar att nd med hiss fran bostaderna.

-Maluppfyllelse
Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen
Kontoret bedomer att projektet har en viss positiv paverkan pa naringslivet i regionen
genom de arbetstillféllen som skapas under utbyggnadstiden.

Genomfdrande och tidplan

Utformningen av hus och garage och dess placering i terréngenskall studeras noga i
projektet. Genomforandefragorna kommer att studeras noggrannare i programskedet
och redovisas for namnden under programsamradet.

Projektet har en preliminédr och 6versiktlig tidsplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catva ar. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin
byggstart till tidigast & 2006 och forsta inflyttning till ar 2007.

Néasta bedutstilifdle for gatu och fastighetsnamnden infaller vid programremissen,
preliminért tredje eller fjarde kvartalet 2004. | samband med att Gverenskommelse om
exploatering inklusive tomtrétts eller kopeavta tréffas med bolaget, ska gatu- och
fastighetsndmnden slutligen fatta ett genomforandebesiut, preliminart fjérde kvartal et
2005.

Samrad och information till andra forvaltningar mm.

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och Vantérs
stadsdel sforvaltning. Stadsbyggnadskontoret och stadsdel sférvaltningen &r positivatill
att bebygga omradet enligt forsaget med den kompensation for ianspraktagen gronmark
som redovisats ovan.

Planbestallning
Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Bolaget
bestédller en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett valbehovligt tillskott av
bostader med hog standard i ett dldre byggnadsbestand och att samtidigt med
exploateringsmedel gora valbehovliga atgarder i omradets parklek.

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.
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