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Gatu och fastighetsndmnden

Redovisning av analys av omradet kring Bjursitragatan i sodra
Ragsved, inklusive markanvisningar for bostader till Abacus AB och
Bostaden AB. Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden godkanner landskapsanalysen for sodra
Régsved och ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet for
fordagens genomfdrande (inriktningsbesl ut)

2. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Alvgo 1:1 till Abacus byggnads AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa avtal enligt forsag i utldtandet.

3. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark fér bostader inom
fastigheten Alvg6 1:1 till Bostaden AB och ger kontoret i uppdrag att
tréffa avta enligt fordag i utldtandet.
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SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadskontoret, gatu och fastighetskontoret och Vantors

stadsdel sforvaltning har under 2003 inventerat sodra Ragsved for att hitta
lampliga platser for ny bebyggelse och for att identifiera de insatser som
krévsi parker och gator for att lyfta boendemiljon.
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Bilaga 1. Bebyggelse- och parkfordag.
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En omrédesanalys har utfortsi enlighet med stadens parkprogram.
Tjansteutlatandet redovisar fordag pa atgarder i parkmark och
utbyggnadsfordlag for ca 500 Igh. Vidare innehdller utlatandet
markanvisningar till Abacus AB och Bostaden AB om 100 respektive 150
Igh.

UTLATANDE

Bakgrund

Utbyggnaden av sbdra Ragsved startade pa 50-talet. Bostadsomradet bestar
I huvudsak av smalhus och punkthus val inplacerade i terrdngen med stora
delar naturmark sparad i anslutning till bebyggelsen. Omradet domineras av
hyresrétter i allmannyttan. Under 80-talet kompl etterades omradet med
Snosétra-enklaven som har bade hyres-, och bostadsrétter.

Bjursétragatan haller sasmman sodra Ragsved, med karaktér av landsvég och
utan komplett gaturum. De manga ytorna av natur-, och parkmark i omradet
& i mangafall av lagre varde pa grund av bristfaligt skétsel och
feldisponering.

| narheten finns §6n Magelungen och Ragsveds friomrade samt dvriga
naturomraden med hoga varden. Tillgangen till dessa hindras dock av brist
pa fungerande gang-, och cykelforbindelser samt verksamhetsomradet i
Snosétragrand.

Stadsbyggnadskontoret, gatu- och fastighetskontoret och Vantors

stadsdel sférvaltning har under 2003 tillsammans inventerat sbdra Ragsved
for att hitta lampliga platser fér ny bebyggelse och for att identifiera de
insatser som kravs i parker och gator for att lyfta omradets boendemiljo. En
omrédesanalys har utforts i enlighet med stadens parkprogram.
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Omradesanalys Sodra Ragsved

Omradesanalysen har bestéllts av gatu- och fastighetskontoret och utforts i
samrad med stadsbyggnadskontoret och Vantors stadsdel sforvaltning.

Syftet med omradesanalysen &r att stérka sodra Ragsved som boendemiljo
genom att finna nya platser for bebyggelse, skapa trivsammare gaturum,
identifiera och bevara vardefull naturmark samt ge ytterstadens invanare
tillgang till attraktiva och trygga parkmiljoer av hog kvalité.

Omradesanaysen har utfortsi enlighet med Stockholms parkprogram dér
groénytors varden och forutsattningar ar utgangspunkten for planering och
utveckling av stadens gronstruktur. Vardenkan var kulturhistoriska, sociala,
ekologiska, ekonomiska och estetiska. Forutséttningar ar trygghet, tillgang-
lighet, miljo och ekonomi. | en stadsmiljo som sodra Ragsved skall sociala
véarden prioriteras.

Tidigare bedut
Aktuellt tjansteutl dtande &r denforsta redovisningen i detta érende.

| sérskilt uttalande i gatu- och fastighetsndmnden 2003-11-25 rérande
arende 39 (Dnr: 03-411-1098, 02-411-1232 och 03-411-1380) har kontoret
uppdragits att redovisa forutséttningar for utveckling av delar av Hokar-
angen, Fagersjo och Ragsved. Detta avser redovisning av bostadsbebyggel-
se, gron- och rekreationsomraden och stadsutveckling sett i ett sammant
hang, och berér storadelar av sodra Ragsved.

Nu redovisad omradesanalys for sodra Ragsved undantar saledes omradet
mellan Magelungen och Bjursétragatan, och berdr i huvudsak bebyggel se-
forslag i direkt anslutning till det befintliga bostadsomradet. Kontoret avser
redovisa uppdraget av 2003-11-25 under april 2004 och dar redogora for
omrédet mellan Magelungen och Bjursatragatan och dess forutsattningar
enligt uttalandet.

Inventering och analys

De inventerade vardena avseende gronstruktur, sociala- och ekologiska
varden, landskapshild, bebyggel sestruktur samt kommunikation och service
ar forutsdttningar for analysen.

-Sammanfattning av analysen

Sodra Ragsved kan utvecklas till en mer attraktiv boendemiljo. Detta kan
goras genom att man ser till helheten och samspelet mellan gaturum,
bebyggelse och gronytor. Att ta svartillganglig naturmark langs gatan i
ansprak for bebyggelse skapar forutséttningar for att forbattra gatu
utrymmet samtidigt som befintlig infrastruktur utnyttjas.

Bjursétragatan bor utvecklas till en bostadsgata med varierad bebyggelse

och ett mer samlat intryck. Bjursédtragatan byggs nu om for att bli en
bussgata varfor fler manniskor kommer att uppehdlasig i gaturummet.
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Gatans bredd bor minskas till férman for en bredare gangbana med tréd-
plantering och for att minska gatans intryck av landsvag. Bjursédtragatan
som bostadsgata med kantstensparkering blir naturlig att anvanda for de
boende langs gatan och ett trevligt strak i stadsdelen.

Ma séttningen bor vara en forbéttring aven for dem som bor i omradet idag.
Ny bebyggelse placeras utmed Bjursétragatan for att skapa en samman
hallen stadshild utmed gatan och for att anvanda outnyttjad mark av 1agt
varde. Bostaderna far ett hogt varde i form av nérhet till bade kommunika:
tioner och natur. De nya bostaderna skall ge omradets invanare majligheter
till boendekarriar inom sodra Ragsved. Natur- och rekreationsvardet i mark
som fored as for bebyggelse &r 13g eftersom den ligger néra vagen och &r
relativt brant. Att byggai kanten pa denna mark kan forbéattra rekreations-
vardena om bebyggel se och gangvéagar anpassas mot naturmarken.

Gronytekompensation sker genom att det centrala parkstraket starks och
utvecklas till omrédets stadspark, samtidigt som parkomradena vid Perssons
Betong och San Siro ges status som kvartersparker, samtliga med h¢jd
skotselniva for att stérka natur och rekreationsvardena. Attraktiviteter i
anlagd parkmilj6 koncentrerastill dessa parker. Ny bebyggelse skall vandas
ut mot gator och gangstrak for att oka tryggheten langs dessa strak.

Etappvis upprustning av parker och gaturum fores s finansieras med
exploateringsmedel inom ramen for kommande bostadsexploateringar.

De nu, fér markanvisning foreslagna, bostadsprojekten kan dock inte
ensamma béra kostnaden for samtliga upprustningsférslag. En prioritering
och etappvis upprustning & nddvandig, se tidplan nedan. Bebyggelse-, och
parkfordagen, se bilaga 1, omfattar ca 500 lagenheter, framst utmed
Bjursétragatan samt upprustningar av ett flertal park-, och gatumiljoer i
omradet.

Mar kanvisningar

-Lagenhetsfordelning idag mm

| Régsved bor knappt tiotusen personer. (USK 2003-12-03, avser omrades-
fakta per 2002-12-31.) | Sodra Ragsved bor ca 4500 personer. Allméannyttan
ager 66% av flerfamiljshusen, dvriga hyresrétter utgor 25% och bostads
réttsforeningar utgor 9%. | omradet finns inga smahus. Andelen tva-, till
fyrarumsl&genheter utgor 76%. | stadsdelen har PEAB under 2002/2003
uppfort ett punkthus i kv. Dérrhaken med ca 55 bostadsrétter. Stockholms-
hem kommer 2004/2005 paborja byggnation av ca 110 hyresrétter varav 25
i radhusi kv. Baverdalen. | sbdra Ragsved har under de tre senaste aren
inget omrade markanvisats.

- Fordlag till markanvisning

Kontoret foreslér att Abacus AB markanvisas 100 lagenheter i tva etapper
om 50 Igh + 50 Igh for etappvis utbyggnad inom omrade 1 se bilaga, samt
att Bostaden AB markanvisas totalt 150 Igh inom omradena 3 och 4 se
bilaga.



Abacus AB grundades 1942 och har som specialitet att férvarva och inreda
vindsvaningar, men arbetar &ven med nybyggnation och har bl.a. uppfort ett
antal smahusprojekt pé entreprenad & SMAA mm. Bolaget har dnnu inte
tagit stallning till om de avser uppléta bostaderna med dgande-, hyres- eller
bostadsrétt.

Bostaden AB &ger och forvaltar 1&genheter och lokaler i Vetlanda, Nasg0,
Ekg 06, Falkdping, Tibro och Hjo. De innehar ca 400 |&genheter och 15 000
m? lokaler. Fran den 1 jan 2001 har Bostaden AB & lkano Real Estate
forvéarvat 33 fastigheter i Jonkoping, Skovde och Trollhéttan. Bolaget avser
uppldta bostaderna med hyresrét.

Markanvisningarna sker enligt de principer som gatu och
fastighetsndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.

Markanvisningarna galler under tva & fran gatu- och fastighetsnamndens
beslut. Abacus AB har fatt markanvisning under 2002 och 2003 for totalt 90
lagenheter i Abrahamsberg och Vinsta. Bostaden AB har inte tidigare fétt
nagon markanvisning.

K onsekvenser

-ekonomiska

Intékternai projektet utgors av kapitaliserad tomtréattsavgald alternativt
kopeskilling for bostadernas byggrétter. Storleken paintakterna & idag
oklara da byggrétternas upplatel seform och omfattning inte &r klara.

Utgifterna enligt analysen avser bl.a. gatu och parkupprustning om ca 18
mnkr som foreslas belasta utbyggnadsprojekten. Kostnaderna & beroende
pa omfattningen av upprustningen och dess tidsméassiga prioritering.
Kontoret avser aterkommatill némnden med narmre redovisning av
expl oateringsekonomin da projektens forutsattningar ytterligare klarlagts.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar
byggherrarna. Aven staden har risk for férgavesprojektering, vilken vi
gava star for.

-miljo

| omradesanalysen for sodra Ragsved har de mest véardefulla delarna av
omrédet identifierats och varderats ur bade social- och naturvardessynpunkt.
Foreliggande utbyggnadsforslag ligger pa mark som varderats |agt i dessa
avseenden. Omradesanalysens fordlag till utbyggnad och dtgérder i park-
och naturmark syftar till att forbattra boendemiljon i sddra Ragsved.

-maluppfyllelse

Omradesanalysen med dess foreslagna bostadsprojekt dverensstammer med
kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med markanvisningar,
samt verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-naringsliv och jobb i regionen
Kontoret bedomer att forslagen har en viss positiv paverkan pa naringslivet
genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden.
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-kompensation for ianspraktagen gronyta

De foreslagna atgéardernai park-, och naturmark syftar till att forbéttra
boendemiljon i sddra Ragsved och utgor kompensation for den gronmark
som tas i ansprak for bebyggel se.

-tillganglighet

Tillgangligheten i omrédet maste ses 6ver, bade avseende
utbyggnadsfordag och i de park-, och naturomraden som rustas. De stora
hjdskillnadernainom omradet gor att detta behtver studeras sarskilt under
planarbetets programskede.

Genomfdrande och tidplan

-Bostader

Bostadsprojektens utformning kommer att studeras noggrannare i
programskedet och redovisas fér ndmnden under respektive
programsamrad.

Bostadsprojekten har en preliminér och 6versiktlig tidsplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanerna kommer att pagai catvaar. Mot
bakgrund av detta planerar bolagen sina byggstarter till tidigast & 2006 med
forstainflytt till & 2006/2007. Abacus avser etappindela sitt projekt i delar
om ca 50 Igh och byggstarta etapp tva nér etapp ett ar fardigstalld.

Nésta bedutstillfélle for gatu och fastighetsnédmnden for bostadsprojekten
infaller vid respektive programremiss, tidigast tredje kvartalet 2004. |
samband med att 6verenskommelse om exploatering tréffas med bolagen,
ska gatu och fastighetsndmnden fatta genomforandebeslut, preliminéart
tidigast forsta kvartalet 2006.

-Parkupprustning

Kontoret foredar att upprustningsforsag A, C och D; (centrala

stadsdel sparken, Bjursétragatan och Perssons betong) prioriteras. Centrala
parken och Perssons Betong &r en vasentlig del av upprustningen av
omradet. Bjursitragatan bor byggas om i sin helalangd i tidsmassigt
samband med utbyggnaden av respektive and utande bostadsprojekt som nu
foredas for markanvisning, for att skapa ett sammanhallet gaturum, med
husfasader, parkering, gangbana och tradplanteringar. Kontoret foredar
vidare att dessa upprustningar ekonomiskt belastar de nu fér markanvisning
foreslagna bostadsprojekten.

Upprustningsforsag B (stadsdel sparkens forlangning) foreslas ske da det
intilliggande bostadsf érslaget forverkligas, punkthuset och de terrasserade
husen ndrmast parken. Bostaderna och parken bér samspela och byggas ut i
ett sammanhang.



Lagst ner i prioritering foresas &tgéardernai upprustningsférslag E. Detta
bor inte anl&ggas forran bostéderna i dess nérhet, (kv. Béverdaen) &
fardigstéllda.

Vidare foresar kontoret att upprustningsforslag F; gangstrak mot
Magelungen avvaktar bedut i &rende rérande det tidigare ndmnda sérskilda
uttalandet i gatu och fastighetsnamnden 2003-11- 25 rérande érende 39
(Dnr: 03-411-1098, 02-411-1232 och 03-411-1380). Detsamma gdller for
upprustningsforslag G; Ragsveds friomrade, som &aven detta bor behandlas i
ovanstdende sammanhang.

Kontoret foreslar att ett program for parkupprustningen uppréttasi enlighet
med detta tjansteutl dtande.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har utfort omradesanalysen i samarbete med stadsbyggnads-
kontoret och Vantors stadsdel sforvaltning. Dessa &r positivatill fordagen.
Stadsdel sforvaltningen har prioriterat insatser som upprustning av parker
inom Stadsdel sférnyel sen.

Planbestéllning.

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa nya detaljplaner.
Byggherrarna bestéller ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontorets for slag/synpunkter

Kontoren anser att de féred agna bostadsprojekten och
upprustningsforslagen i park- och naturmark har goda forutséttningar att ge
ett valbehovligt tillskott av bostader i ett ddre byggnadsbestand samtidigt
som det ger mojligheter att skapa vackra gaturum och parker. Kontoren
anser att genomférande av foreliggande forslag gor sodra Ragsved till en
béttre boendemiljo.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden

ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal och paborja
utredningsarbetet for fordagens genomforande.

SLUT
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