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2z  EXPLOATERINGS
2 KONTORET
Kontaktperson Till

Britta Eliasson

Region Ytterstad

Telefon: 08-508 264 61
Britta.eliasson@expl.stockholm.se

Detaljplan for del av Alvsjo 1:1 soder om kv
Ostkammaren i Ragsved. Remiss. Andrade villkor i
markanvisningsavtal.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden 6verldmnar och aberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsnimnden som svar pa detaljplanen for del av Alvsjo 1:1
s6der om kv Ostkammaren 1 Ragsved, S-Dp 2005-19459 54.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att teckna ett nytt
markanvisningsavtal med IKANO Bostaden AB enligt forslag i
utlatandet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Tre nya punkthus med ca 80 ldgenheter foreslds utmed Bjursitragatan i
Sodra Ragsved. Husen ér sex vdningar mot gatan och sju till nio mot det
bakomliggande naturomréadet, Ragsveds friomrade. Den nya bebyggelsen
ger Okad trygghet och stadsmissighet lings den nu 6dsliga Bjursdtragatan.

Parkeringen foreslas pd tva ytor sdder om husen. Parkeringstalet blir ca 0,8
bilplatser per ldgenhet. Enligt genomford “’Parkeringsutredning Sodra
Régsved” (sept. 2006), dr detta tillrackligt.

Exploateringsndmnden 2007-03-08

TJIANSTEUTLATANDE
Dnr E 2007-512-00047

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
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Detaljplaneforslaget omfattar ocksa en planidndring for en skoltomt fran
skola till park. D4 en ansdkan om markanvisning for en skola péd den
aktuella platsen inkommit foreslar kontoret att detaljplanen inte skall
omfatta den delen.

Markanvisningsavtalet med IKANO Bostaden AB fran 2004 har gatt ut och
géllde hyresritter. IKANO Bostaden vill nu i stillet bygga bostadsrétter och
kopa marken till ett pris av 2 300 kr per kvadratmeter ljus byggnadsyta
(BTA).

Expertradet kommer att behandla drendet den 7 mars (dnr M07-384-47).

Forslaget innebir ett viktigt tillskott av bostadsritter 1 sodra Ragsved, som
domineras av hyresritter.

Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss sint ett forslag till ny detaljplan for
bostider for del av fastigheten Alvsjd 1:1 sdder om kv Ostkammaren i
Régsved. Remissen ska besvaras senast den 28 februari.

Planforslaget &r den del i genomforandet av ”Omradesanalys for Sodra
Ragsved” fran 2004 med forslag till ny bebyggelse och upprustning av gator
och parker i sodra Régsved.

Tidigare beslut

2004-03-02 Omridesanalys for Sodra Rigsved med forslag

Beslut i gfn pa utredningsomriden for bebyggelse och utveckling av
omréidets parker, inklusive markanvisning till Abacus
AB och Bostaden AB. Inriktningsbeslut.
Forslagen i omrddesanalysen och markanvisningarna god-
kéndes i huvudsak enligt kontorets forslag men ndmnden
anforde dérutdver att

I det fortsatta arbetet skall intrang i gronmark och
naturmark kompenseras, inte enbart i form av
rekreationsvarden, utan dven i form av ekologiska vérden i
enlighet med BUS-programmet (BUS-programmet =
Programmet for biologisk utveckling av Stockholm).

Den bebyggelse som dr tinkt utmed Bjursitragatan ska

anpassas till och harmonisera med, omkringliggande
bebyggelse.
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2005-03-17 Omridesanalys for Sodra Ragsved

Beslut i sbn Sbn godkinner programmet "Omradesanalys for Sodra Ragsved”
utan sérskilda uttalanden for den del av programmet som nu ar
aktuellt for planlaggning.

2005-12-22 Startpromemoria

BeslutiSbn  Sbn beslutar att planarbete skall pabdrjas for aktuellt
omréde vid kv Ostkammaren och Mjélkboden inom
fastigheten Alvjo 1:1 i stadsdelen Régsved

Detaljplaneforslag

Bostdderna
Planen syftar till att préva ny bostadsbebyggelse for ca 80 nya ldgenheter i
tre hus utmed Bjursitragatan i S6dra Ragsved. Husen har sex vaningar mot
gatan och sju till nio vaningar mot naturmarken. Soder om bostdderna
foreslés parkering pa tvd parkeringsytor om sammanlagt ca 60 platser.
Marken for bostdderna och parkeringen har beteckningen park i gillande
detaljplaner.
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Den foreslagna bebyggelsen ansluter direkt till Bjursdtragatan med
entrézoner som skall utformas med murar for att skapa en trevlig och
stadsmissig gatumiljo. Mot husens ovriga sidor skall naturmarken sparas.

Géangvigen frin Biaverbacksgrind ut 1 Régsveds friomrdde kommer att flytta
ca 20 m soderut. Mellan tva av de nya husen kommer en ny allmén trappa
och géngvig anlidggas. Den leder till "Persons betong” och ut i friomradet.
Persons betong ér en viktig samlingsplats i sodra Rédgsved med pulkadkning
pa vintrarna och valborgsfirande mm pé ovriga drstider. Persons betong nés
ocksé via parkvigen sdder om de nya husen.

Bjursitragatan ar skyltad 30 och det dr ca 3 000 fordon per dygn som
passerar planomrédet.

Enligt forslaget fir den nya bebyggelsen ca 0,8 parkeringsplatser per
lagenhet. Enligt genomford parkeringsutredning (Parkeringsutredning for
Sodra Ragsved, sept. 2006) bedoms detta vara tillrackligt. Besoksparkering
forutsetts ske pa gatan.

De nya bostdderna ligger ca 600 m fran Ragsveds tunnelbanestation och
Ragsveds centrum som nds med buss fran Bjursitragatan. Det finns en liten
livsmedelsaffédr vid Bjursdtragatan, bara 100 m frn de nya bostdderna.

- Skoltomten

Planforslaget omfattar ocksa ett omrade som &r planlagt for skoldndamal,
men som foreslas dndras till park. Omrédet bestér av 6ppna, oskdtta ytor.
Enligt ”Omrédesanalys for Sodra Ragsved” foreslas skoltomten bli en del av
den upprustade stadsdelsparken Ragdalen. Hir finns plana ytor, vilket det
rader brist pa 1 omradet sa parken foreslds i den hér delen innehalla 6ppna
grasytor for lek och bollspel och en grillplats. Gingvéigarna foreslés laggas
om sa att de gér i solen i stéllet for pa skuggsidan.

Det har funnits en skola pa platsen, Bjursdtraskolan, och dér har ocksé
funnits en tillfillig forskola. Ar 2004 beddmde SISAB att de inte hade nigot

langsiktigt behov av tomten och tomtrétten upphorde. Sedan dess har tomten
forvaltats av staden.

Forlangning av markanvisningsavtalet

IKANO Bostaden har kommit in med en begiran om att fa bygga
bostadsritter i stéllet for hyresrétter.

Ett markanvisningsavtal dr tecknat med Bostaden AB for aktuellt mark-
omrade, i enlighet med beslut i gatu- och fastighetsnimnden 2004-03-02.
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Enligt avtalet skall marken upplatas med tomtritt och bostdderna upplétas
med hyresritt. Markanvisningsavtalet géllde 1 tva ar och har alltsé gatt ut.

Exploateringskontoret foreslar att markanvisningsavtalet med IKANO
Bostaden AB forldngs, och att avtalet dndras sa att bolaget kan bygga
bostadsritter i stéllet for hyresrétter samt att marken séljs till ett pris av 2 300
kr per kvadratmeter ljus BTA. Marken som anvisas dr ndgot fordndrad
jamfort med ursprungsavtalet eftersom ett markomrade inte 14ngre ar aktuellt
for bebyggelse och en av parkeringsytorna inte fanns med frén borjan.

Det ér bra att IKANO Bostaden nu vill bygga bostadsritter i stallet for
hyresritter, eftersom Sodra Ragsved domineras av hyresritter och har haft
problem med hég omflyttning. Fler bostadsrétter kan bidra till mer stabilitet
i omradet och mojliggdra en boendekarridr inom soédra Régsved.

Expertradet kommer att behandla drendet den 7 mars (dnr M07-384-47).

Analys och konsekvenser
- Skoltomten

Kontoret anser att planforslaget inte bor omfatta skoltomten, utan bara den
del som giller bostdderna. Om anvindningen i detaljplanen dven fortsatt-
ningsvis “allmént &ndamal - skola” behalls kan staden vilja att upplata
tomten for skola nér det behovs. Kontoret for diskussioner med Stockholms
sprékskola om en eventuell markanvisning av tomten. Skolbyggnaderna bor
kunna placeras sé att parken dnda kénns 6ppen och skolgérden kan utnyttjas
av alla for lek och vistelse nér skolan har stingt. Om tomten inte kommer att
anvéndas for skola, kan den @nda anldggas och skdtas som park i enlighet
med ”Omréddesanalys for Sodra Régsved”.

— Tillgdnglighet

Husens utformning skall ge en god tillginglighet for ménniskor med nedsatt
rorelseformaga. Detta sdkras i bygglovet. Samtliga entréer kommer att ligga
utan hojdskillnad mot Bjursitragatans trottoar. Man kan angéra med bil vid

varje port.

Planforslaget maste visa hur parkeringsplatser for funktionshindrade kan

placeras pa kvartersmark invid entréerna. I remissforslaget markeras
handikapparkeringsplats pa gatan.
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— Miljokonsekvenser

Den foreslagna exploateringen tar ca 8 000 kvm naturmark i ansprak.
Marken dr skogsbevuxen och en hel del mindre trédd och fem ekar av
varierande karaktir maste tas ned. Men flera stora, sirskilt vardefulla trad
kan sparas och marken mellan husen kommer att ha naturmarkskaraktar.

Exploateringsomréadet utgor utkanten av Ragsveds friomrade. Friomradet ar
en “virdefull friyta” med sociala och kulturella virden och har ”sérskilt
vardefulla biotoper”, enligt Stockholms gronkarta. Friomradet &r en viktig
del av en av Stockholms grona kilar.

Den mycket kénsliga sjon Magelungen é&r recipient for dagvattnet fran
exploateringen. Darfor maste dagvattnet tas omhand pé ett sadant sitt att
vattenkvaliteten i Magelungen inte paverkas. Detta kommer att bestimmas i
samrdd med Stockholm vatten.

— Kompensation for iansprdktagen gronyta

Gatu- och fastighetsnimnden fattade 2004 ett inriktningsbeslut om att
genomfora Omrédesanalysen for sodra Ragsved. Det innebar park- och
gatumiljoupprustningar for ca 33 mnkr. Delar av detta avsag kompensation
for den gronmark som tas i ansprak av den nya bebyggelsen.
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— Ekonomiska konsekvenser

Markforséljningen ger intékter pa cirka 18 mnkr. Intidkterna skall enligt
inriktningsbeslutet delvis gé till de upprustningar av offentliga miljoer som
foreslas 1 "Omradesanalys for sodra Ragsved”, sammanlagt ca 33 mnkr.
Exploateringskontoret foreslar att intdkterna gar till upprustningen av sddra
delen av parken Régdalen, ca 9 mnkr och upprustningen av Persons betong
ca 0,5 mnkr.

Dessutom maste staden bekosta de parkvégar som behdver flyttas som foljd
av projektet, vilket uppskattas till ca 1 mnkr. Tillsammans med stadens
administrativa kostnader bedoms de sammanlaga utgifterna i projektet bli 11
mnkr.

Staden har inga andra dtaganden 1 projektet och det forvéntas inte ge nagra
ndmnvérda fordndringar i stadens driftsbudget.

— Paverkan pa barn
Hela Ragsved friomrade med mycket skog och lekytor finns alldeles i
nédrheten av de nya bostdderna.

Pulkabacken vid Perssons betong blir kvar.

Trafiken pd Béaverbicksgrand kommer att 6ka da de 64 bilplatserna nés via
Baverbicksgriand. Bostdderna 1 Snosétra ligger ldngre in pa
Béverbacksgrind och dr placerade kring lugna gardar. Den del av gatan som
kommer att fa 6kad trafik &r tillfartsvég till befintligt garage och tillfartsvig
till en forskola. Men det dr ocksa skolvég for barnen som bor 1 Sndsétra och
ska till Sndsatraskolan. Baverbacksgréand har dock trottoarer for gangtrafik.
Forskolans gérd och lekomriden ligger ut mot friomradet och inte mot
tillfartsvagen. Darfor bedoms den dkade trafiken pa tillfartsvigen inte
paverka barnen annat @n nir de gér till och fran dagis. Exploateringskontoret
har samratt i fragan med forskolan genom SISAB, som dger forskolan.

— Parkering

Parkeringen anordnas med markparkering respektive garageldngor pé tva
parkeringsytor i anslutning till exploateringsomradet — sammanlagt 64
platser. Det motsvarar 0,8 bilplatser per ldgenhet. Enligt genomford
parkeringsutredning (Parkeringsutredning for Sodra Ragsved, sept. 2006)
beddms detta vara tillrackligt. Kvartersmarksparkeringen i detaljplanen
motsvarar parkeringsutredningens rekommendation for boende.
Besoksparkering forutsétts ske pa Bjursitragatan.

Parkeringsutredningen rekommenderar ett parkeringstal pa 0, 88

parkeringsplatser/lagenhet, varav 0,8 &r for boende och 0,08 &r for
besdkande.
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I s6dra Ragsved utnyttjas i dag ca 0,67 parkeringsplatser per ldgenhet 1
totalt, bade pa gatu- och kvartersmark. For omradet ndrmast den foreslagna
exploateringen &r siffran nigot hogre, ca 0,8 utnyttjade platser per ldgenhet.
Har finns viss ytterligare kapacitet pa gatan att utnyttja. Beldggningsgraden
ar ca 64 % for den aktuella delen av Bjursitragatan. Utnyttjandet av
gatumarksparkeringen vintas oka till fo6ljd av exploateringen di de nya
bostdderna ger mer ljus och trygghet pé den hér delen av Bjursitragatan.

— Mdluppfyllelse

Planen ér ett led i uppfyllandet av stadens mal att bygga 15 000 lagenheter
under mandatperioden. De nya bostadsritterna bidrar till mélet mer blandade
upplatelseformer, d& sodra Radgsved domineras av hyresritter.

— Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret beddmer att projektet har en positiv paverkan péd niringslivet i
regionen, dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden,
dels genom att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

— Genomforande och prelimindr tidplan
Detaljplanen handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer antas under sommaren 2007.

Bostidderna kan borja byggas under hosten 2007 och inflyttning planeras till
hosten 2008. IKANO Bostaden kommer att genomfora de omléggningar av
parkvédgar med mera som behdvs for exploateringen, enligt
markanvisningsavtalet.

Naésta beslutstillfalle for markndmnden blir i samband med genomforande-
beslutet ndr 6verenskommelse om exploatering ska triffas med IKANO
Bostaden AB, prelimindrt sommaren 2007.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret anser att det dr positivt att det byggs fler bostadsritter da stads-
delen domineras av hyresritter. De nya husen ger trygghet och stadsmissig-
het ldngs den nu 6dsliga Bjursétragatan. Intdkterna fran forséljningen
anvinds delvis till upprustningar av de offentliga miljéerna i Ragsved.

Skoltomten, som i planforslaget ges beteckningen park”, bor utga ur
planforslaget.

Parkeringstalet pa drygt 0,8 kan motiveras utifrdn den parkeringsstudie som
kontoret tagit fram. Det finns tomma platser i ndraliggande garage, som
pekar pé att det finns en risk att bygga for mycket parkering.

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\exploatering\2007-03-08\Dagordning\Tjénsteutlatande\23.doc



TIANSTEUTLATANDE e‘Ho(
Dnr E 2007-512-00047

&

ST A®

Det méiste goras plats for handikapparkeringsplatserna pé kvartersmarken
invid entréerna.

Beteckningen Natur 1 planen bor dndras till Park for att 6ka tydligheten och
enhetligheten mot angrénsande planer.

Det dr tveksamt om alla de trad som fér skydd 1 planforslaget verkligen gar
att spara. Men hér finns en av de viktiga entréerna till Ragsveds Friomrade
och inriktningen i den fortsatta planeringen bor vara att om mojligt spara
stora trad.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnimnden
overlamnar och aberopar kontorets tjansteutlatande som remissvar pa
detaljplaneforslaget.

SLUT
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