GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-11-23

Handl&ggare: Staffan Lorentz 2004-11-01
Region Y tterstad
Markbyran
Tel: 508 260 81
e-mail: staffan.lorentz@gfk.stockholm.se
Dnr: 04-411-2351:1 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Markanvisning for bostader invid kv. Fallbrickan i Ragsved till
Stockholmshem AB. Inriktningsbeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden anvisar mark for bostader invid fastigheten
Fallbrickantill Stockholmshem AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

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

Eva Olsson
tf.

Ulf Ronnberg
tf.

SAMMANFATTNING

Kontoret fored & markanvisning av del av Alvsjo 1:1 till Stockholmshem AB. Omrédet
ligger intill befintlig bebyggelsei kv. Fallbrickan. Stockholmshem féredar en be-
byggelse om ca 84 Igh i tre &ttavanings punkthus som skall upplatas som hyresrétter.
Bebyggel seforslaget berdr aven Stockholmshems fastighet Fallbrickan 1.

Nuvarande markanvandning &r framst gata och parkering mm pa hardgjorda ytor, men
det berdr aven gréasytor, skog och berghdllar. Parkering anordnas som markparkering
genom att gatumark omvandlas till kvartersmark. Stadsbyggnadsnamnden har godkant
start-pm 2004-04-22.
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UTLATANDE

Bakgrund

Stockholmshem AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansdkan om mark-
anvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 84 |agenheter i stadsdelen Ragsved. Ut-
byggnadsforslaget beror fastigheterna Alvg6 1:1 och Fallbrickan 1 och ligger intill

L askistan 1 pa Kvistbrogatan.

Mark (stadens) som foreslas for
markanvisning

Utbyggnaden av Ragsved startade pa 50-talet. Bostadsomradet bestar i huvudsak av
smalhus och punkthus vél inplacerade i terrangen med stora delar naturmark sparad
andutning till bebyggelsen. Omradet domineras av hyresrétter i allmannyttan. Omradet
som féreslas for markanvisning ligger invid 6vrig lamellhusbebyggelse i Ragsved.
Nordost om omrédet som foreslas for utbyggnad finns ett berg som sluttar ner mot
Nynéasbanan.

| Ragsved bor knappt tiotusen personer. (USK 2003-12-03, avser omradesfakta per
2002-12-31.) Allméannyttan ager 66% av flerfamiljshusen, dvriga hyresrétter utgor 25%
och bostadsréttsforeningar utgor 9%. | omradet finns inga smahus. Andelen tva, till
fyrarumsldgenheter utgor 76%. Stockholmshem har under hosten 2004 paborjat
byggnation av ca 110 hyresrétter varav 25 i radhusi kv. Baverdalen. | Ragsved har
under 2004 PEAB, Abacus AB och Bostaden AB markanvisats for uppférande av totalt
ca 300 Igh.
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Tidigare bedut
Aktuellt tjansteutldtande &r den forsta redovisning i detta rende.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant ett start-pm for detaljplanel éggning 2004-04-22.

Utbyggnadsfor slag

Fordaget innehaller nybyggnation av ca 84 |agenheter i tre dttavaningars punkthus.
Bolaget fores ar att 1agenheterna ska upplatas med hyresrétt. Nedanstaende skiss
redovisar i stora drag projektets utformning. Exploateringens innehdll och utformning
kommer att prévasi sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Den mark som foreslas for markanvisning & delar av fastigheten Alvgo 1:1. Enligt
gdllande detaljplan & dessa delar avsedda for gata- och parkandamal.

Utbyggnadsforslaget berdr aven delar av Fallbrickan 1. Fastigheten & enligt géllande

detaljplan kvartersmark for bostader och ags av Bolaget. De &ger ocksa Laskistan 1 som
gransar till utbyggnadsforsaget.

oy i 4 S

Tre nya punkthus

H FET T
Bef. husi Fallbrickan 1
| ochi Léskistan 1

P e

Omréde som foresl s
4 Fatdeid  Or markanvisning B

Den marks som avses for markanvisning bestar till mindre delar av grésytor, i dvrigt av
berghéllar och skog. Parkering finns idag inom omréadet, bade som fri gatumarksparke-
ring och som kvartersmarksparkering som hyrs ut av Stockholmshem.

For att klara behovet av de parkeringsplatser som tillskottet av bostader ger
upphov till maste befintlig gatumark tasi anspréak. Pade delar av Alvso 1:1 som
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ingdr i utbyggnadsforslaget finns langs Kvistbrogatan parkeringsmdjligheter for ca 15
bilar. Denna mojlighet till fri gatumarksparkering forsvinner da delar av Kvistbrogatan
omvandlastill bolagets kvartersmark for bostéder.

| forslaget tillskapar bolaget parkeringar pa kvartersmark genom att ordna parkerings-
fickor l1angs Kvistbrogatan och genom att bygga om befintliga p-ytor. Bolaget kommer
&ven att rusta upp sina gardar och 6vriga utemiljoer i omradet. Behovet av de p-platser
som idag & uthyrda kommer att tillgodoses inom projektet.

Efter att utbyggnadsforslaget togs upp i stadsbyggnadskontor ets start-PM har
projektet utokats fran 30 till 84 lagenheter. Forslaget innehdll tidigare parkering
pa ett tva-vanings p-dack som placeratsi naturmarken. Pa gatu- och
fastighetskontoretsinradan har bolaget omarbetat for slaget sa att all parkering
kan anor dnas som markparkering. P4 sa sétt dipper man i natur marken moétas av
hoga betongvéaggar, danter och baksidor. Ett stort antal trad kan sparasda
markparkering kan anpassastill tradens |agen.

Fordlag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran gatu-
och fastighetsnamndens beslut. Marken foreslas uppléatas till bolaget med tomtrétt.

Bolaget har under de senaste aren fatt 17 markanvisningar om totalt ca 1500 |genheter.
Ingen annan ansokan finns pa aktuel It markomrade.

K onsekvenser
-Ekonomi

For hyresrétts agenheter galler att byggherren efter fastighetshildning skall erhdlla
marken med tomtrétt enligt av kommunfullméaktige beslutade regler som géller vid
uppl atel seavtal ets tecknande.

Intékternai projektet utgors av kapitaliserad tomtréttsavgald for ca 8 500 kvadratmeter
bruttoarea bostader. Storleken paintakterna ligger runt 14 mnkr i avgadsunderlag,
raknat pa en tomtrattsavgald om ca 50 kr/kvm bruttoarea per ar. Intékterna ar idag
prelimindra da projektets omfattning annu inte ar klar.

Inga kostnader for kommunala anlaggningar vantasi projektet. Stadens kostnader for
skétsel av den gata som ombildas till kvartersmark kommer att forsvinna.

Exploateringen ger ett dverskott till staden. All ekonomisk risk avseende byggherrens
del av projekteringen dvilar Bolaget. Aven staden har risk for forgavesprojektering,
vilken vi géalvastar for.

-Tidig milj6beddmning
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och fastighets-

namnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bdr utredas vidare vid
planering av bebyggelsen & buller och inpassning i terrdngen samt lokalt omhander-
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tagande av dagvatten. Projektet byggs delvis pa redan exploaterad mark. Den tidigare
markanvandningen ger ingen misstanke om markfororeningar. Inom gangavstand finns
gronomradet vid Hagsétra I p samt strak mot bade Magelungen och Hogdal stopparna.
Nu foreslagen bebyggel se paverkar endast i mycket liten omfattning rekreationsvarden i
den lokala gronstrukturen. Rekreationsvardenai den 6vergripande strukturen paverkas
inte.

Tillgang till storre och lokala rekreationsomraden, for nérboende och nyinflyttade,
kommer att finnasi tillréacklig omfattning. Inga landskapsvarden eller vardefulla
naturmiljer med ekologiska varden kommer att paverkas av den planerade bebyggel-
sen. Lokalt omhéndertagande av dagvatten skall undersokas vidare, da brantheten pa
terrangen och forekomst av berg kan forsvara méjligheterna till infiltration.

Inga kénda fornldmningar eller vérdefulla kulturmiljéer finnsi fastigheternas nérhet.
Den planerade bebyggelsen ligger inte néra ndgon verksamhet som kraver skydds-
avstand. Bullerfragan maste utredas i det fortsatta planarbetet da Nynésbanan ligger
nedanfor berget nordost om den féreslagna bebyggel sen. Den planerade bebyggel sen
har kort gangavstand till kollektiva kommunikationer med god turtéthet.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet & delvis beléget pa redan exploaterad mark, sasom gata och hardgjorda parke-
ringsytor. Markanvisningen sker framst for att skapa parkeringsmajligheter. For att
kompensera for den parkmark som tasi ansprak for tomtmark for bostéaderna mm
foreslas, forutom att vegetationen méts in och forsok gors att spara de vardefullaste
traden, att delar av den mark som idag & hardgjord rivs upp och planteras som tomt-
mark till bostaderna. Likasa foresl s en Gversyn av skogsomradet pa berget ner mot
Nyné&sbanan.

- Tillganglighet
Tillgangligheten i omradet behdver ses 6ver. Omradet innehdller bitvis stora
hojdskillnader och tillgangligheten behover studeras sarskilt under programskedet.

-Maluppfyllelse
Projektet sammer 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 arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden.

-Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att foreliggande markanvisning inte kommer att paverka barn mer an
andra adersgrupper. De omraden som &r aktuellafor nybyggnation i projektet utgors av
en parkeringsplats, gatumark och en gréasyta. Inom néromradet finns stor tillgang till
andra ytor for barns lek och spel.

Genomfdrande och tidplan

Projektet har en preliminédr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai drygt ett ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till & 2006 och forsta inflyttning till ar 2007.

Nasta bedlutstillfélle for gatu- och fastighetsndmnden infaller vid planremissen ,
preliminért kv.1 2005.
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Samr ad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret vilka &r
positivatill projektet och de férandringar som gjorts rérande parkeringsfragan sedan
start-pm redovisades.

Vantors stadsdel sforvaltning & informerade om projektet och avser inkomma med
formella synpunkter under samradstiden.

Kontor ets synpunkter och férslag
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett valbehovligt tillskott av
bostader med hog standard i ett &dre byggnadsbestand.

Kontoret anser att forslaget forbéttrats da parkeringsdacket utgatt, da nu foreslagen
parkeringsl6sning som markparkering i kombination med dverférande av gatumark till
kvartersmark ger mindre intrang i naturen,

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

SLUT



