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| Bakgrund

Foljande forslag till stillningstagande giller ansékan om planliggning av fastigheterna
Berga 6:559 och Berga 6:52. Ans6kan avser planligening f6r att mojliggdra bostider i
form av flerbostadshus. Stillningstagandet utgdr en bilaga till planbeskedet.

I.1. Oversiktskarta over fastigheterna Berga 5:559 och Berga 6:52

' Akersberga
centrum

Figur 2. Karta pa de aktuella fastigheterna markera med vit linje i en lokaliseringskarta
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Bakgrund och Nulidgesbeskrivning

De aktuella fastigheterna ligger pa ett gangavstind pa ca. 800 meter fran centrala
Akersberga och Akersberga station. Fastigheterna omfattar en yta pa drygt 5800 m” 1
dagsliget anvinds bada fastigheterna till markparkering. Nordvist om fastigheterna
gar Roslagsvigen (hidanefter bendimnd som vig 276) och sydost om fastigheterna
gar lokalgatan, Dansbanevigen, som anvinds av nirliggande bostadsomrade. Vidare
ligger ett gravfalt i anslutning till lokalgatan. De aktuella fastigheterna dgs av PEAB
Bostad AB.

2. Foreslaget projekt

Ansbékan om planbesked avser planliggning av fastigheterna Berga 6:559 och Berga
6:52 for bostadsbebyggelse, med runt 70 bostider och en total BTA pi ca. 6000 m*.
Med ansékan bifogades underlag till planférslaget, diar mojlighet till lokaler i
bottenvaningen samt utrymme for service och andra funktioner som syftar till att
héja boendekvalitéten foreslas, exempelvis gemensamhetslokal, gym och café.

Vidare foreslds den nuvarande parkeringen pa fastigheten Berga 6:52 byggas om frian
en till tva vaningar parkering, samt att nyttja byggritten i gillande detaljplan for

garage for att 16sa parkeringsbehovet.

Figur 3, Snedbild fran norr, pa aktuella fastigheter
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3. Forutsattningar
3.1 Oversiktsplanen
VVad siger OP?

De aktuella fastigheterna ligger inom vad som i Osterkers kommuns Oversiktsplan
2040 ir utpekat som utvecklingsomradet Akersberga stad och bebyggelsekategori
“bebyggelse tit”. Det innebir att utveckling ska ske med tit och varierande
bebyggelse 1 kvarterstruktur, i huvudsak flerbostadshus med ett snitt pa 4-5 vaningar
med lokaler fo6r handel, kontor och service i bottenvaningar lings huvudstrik och
knutpunkter.

Vidare siger éversiktsplanen att Akersberga stad ska utvecklas och fortitas till en
attraktiv, modern stad med smastadskaraktir och blandad stadsmaissig
kvartersbebyggelse, som rymmer bostider, handel och service.
Bebyggelseutvecklingen ska stirka kopplingen till viktiga malpunkter och skapa
forutsittning for stirkt serviceutbud, med fordel foresprakas en blandning av
bostider och verksamheter.

I bullerstorda miljéer foreslas kontor, verksamheter och smahandel vara limplig
anviandning som skydd. Vidare ska barridrer sa som vig 276 6verbyggas genom till
exempel passager for gang och cykel och faunapassager for djur.

Swverigeforbandlingen

Osterdkers kommun har med anledning av Sverigeférhandlingen atagit sig att vid
stationerna Akersberga, Akers Runé, Tilié och Rydbo méjliggora for cirka 7000
bostider till ar 2035, i utbyte mot att Roslagsbanan férlings till Stockholms Central
via Odenplan. Fastigheterna ligger inom Roslagsbanans influensomrade pa 1000
meter, och ingar dirmed 1 Sverigeforhandlingens upptagningsomrade.

3.2 Gallande planer

Program och detaljplan

Omradet omfattas inte av nagot planprogram.

Fastigheterna omfattas av en gillande detaljplan f6r Luffarbacken (Berga 6:52 och del
av 1:83 m.fl. plannummer 380) fran 1996, vars genomforandetid gick ut 2011.
Gaillande detaljplan medger markanvindningen kontor, smaindustri och hantverk
samt handel med hogsta byggnadsh6jd om 34 meter 6ver nollplanet i tva vaningar pa
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fastigheten Berga 6:559. For fastigheten Berga 6:52 far garage med en hogsta
byggnadshdjd pa 23 respektive 19 meter 6ver nollplanet uppforas, enligt gillande
detaljplan. Syftet med gillande detaljplan var att mojliggéra bebyggelse i form av
flerbostadshus och ett kontorshus inom planomradet.

Figur 4. Géllande detaljplan for Luffarbacken, lagakraftvunnen 1996. De fastigheter som planbeskedsansikan
omfattar ar markerade med rod linje.

3.3 Kommunikationer, offentlig och kommersiell service

De aktuella fastigheterna ligger ca. 800 meter fran Akersberga centrum, dir tigstation
och busstorg dr placerad och erbjuder lokal samt regional kollektivtrafik. I
Akersberga centrum finns god tillging till handel och service. T form av skola finns
det for det aktuella omradet férskolor, skolor och ett gymnasium i nirheten.
Forskolan Luffarbacken ligger inom 300-400 meter gangavstand, och férskolan Luna
ligger inom ca. 700 meters gangavstand. Grundskolorna Séraskolan och
Helleborusskolan ligger inom ett gingavstind pa 300-400 meter. Osterdkers
gymnasium ligger inom ca. 900 meters gangavstand.
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Lokalgatan Dansbanevigen, nirliggande del av vig 276 samt omradet for gravfaltet,
dgs av kommunen. Kommunen ar diremot inte huvudman f6r lokalgatan, som ingar
1 samfillighetsféreningen Berga ga:36, se gronmarkerat i figur 5.
Samfillighetsféreningen stricker sig ocksa in pa fastighet Berga 6:52.
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Figur 5. Karta over samfillighetsforeningen Berga ga36.

Tillgang till ett gediget gang- och cykelnit finns som binder omradet b.la. till
Akersberga centrum, olika typer av service, parker och skolor. Vidare finns

busshallplats nira, pa 100-150 meters gangavstand fran fastigheterna, med tillgang till
lokaltrafik.

Planering f6r en trimningsatgard vid korsningen vig 276 och Soralidsvigen pagar,
nigot som kan paverka sikerhetsavstindet mot aktuella fastigheter. Aven pagiende
planering f6r en breddning av vag 276 enligt Trafikverkets AVS, kan komma att
paverka de aktuella fastigheterna.

3.4 Riksintressen, allmanna intressen och miljokvalitetsnormer

De aktuella fastigheterna ber6rs inte av nagot riksintresse.

Ingen risk f6r 6versvimning och skyfall finns i dagslaget, diremot behover fragan
utredas vid eventuell planldggning.

Pa grund av fastigheternas nirhet till vig 276 behéver bullersituationen utredas,
speciellt utformningen av bostiderna och placeringen kan komma att paverkas vid
eventuell planliagegning. Vidare behovs det undersokas hur en breddning av 276 skulle
paverka omradet.
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Recipient Tunafjirden, uppnar ej god kemisk status (PFOS), samt har ekologisk
status mattlig. For att inte 6verskrida milj6kvalitetsnormerna for vatten sa behover
omhiandertagande av dagvatten utredas vid eventuellt kommande planarbete.

Planférslaget bedéms i dagsliget inte innebéra betydande miljépaverkan.

3.5 Natur- och kulturmiljo

I nirheten till de aktuella fastigheterna, nordvist och over vig 276, ligger det
kulturhistoriska omradet Montaget. Omradet beskrivs i kommunens
Kulturmiljisprogram, I Roslagen (1998), som Osterikers forsta radhusomride och
bed6ms vara ett sarskilt virdefullt bebyggelseomrade enligt 8:13 § PBL. Paverkan pa
omradet, 1 form av siktlinjer, hojder och uttryck behéver utredas vid eventuell

kommande planliggning.

Anslutande till fastigheterna ligger fornlimning Osterdker 122:1 (1.2014:9982), ett
gravfilt pa fastigheten Sora 1:10. Information om fornlimningen registrerades senast
1994, ingen nyare inventering f6r omradet finns. Vid planliggning for gillande
detaljplan gjordes en inventering av gravfaltet och i samband med det faststélldes en
grins. Beroende pa atgirder vid eventuell planliggning, och dirmed paverkan pa
gravfaltet skyddszoner, kan det behdva samradas med Linsstyrelsen.

Fastigheterna ingar inte i ett riksintresseomrade f6r kulturmiljévarden, enligt 3:6 §
MB.

Omradet har ingitt i Naturvirdesinventering i Osterdkers kommun ar 2021 utférd av
Ekologigruppen. Inom fastigheterna har det inte identifierats nagra hoga
naturvirden. Gravfaltet sydost om fastigheterna har klass 4, och bedéms ha obetydlig
artvarde, visst biotopsvirde och visst naturviarde. S6der om omradet, skogspartier 1
Sora samt Soraparken, och norr om omradet finns det omraden som bedéms erhalla

naturvardesklass 3.
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Figur 6. Kartan visar pa naturvirde klassningar i omradet, gravfiltet ansiutande til] fastigheterna och radbusomradet
Montagets placering.

Fastigheterna utgors av nord-sydliga spridningskorridorer f6r Reliktbock, Brun
guldbagge och pollinerare, dir bland annat gravfiltet och Séraparken utgor viktiga
livsmiljéer. Dessa bor beaktas, skyddas och forstirkas vid eventuell planliggning.

3.6 Utemiljo

Fastigheterna ligger pa cirka 100 meters gangavstand till stadsdelsparken Soraparken,
som ir en park pa ungefir 7 hektar. Parken har karaktir av 6ppen grisyta, den
fungerar som en gron oas och har aktivitetsytor med inslag av vild natur.
Vegetationen pa platsen erbjuder virdefulla livsmiljéer f6r olika arter, med slan 1
bryn, dldre ek och tall, samt déd ved. Omradet har potential f6r dagvatteninfiltration.

Inga lekplatser ligger pa nira avstand till aktuella fastigheter, bortsett fran
Soraskolans skolgard som ligger strax séder om aktuellt omrade.

Enligt PBL ska all ny bebyggelse ha friyta for lek, vid eventuell planliggning behover
utformningen av bostadsgard ta detta i beaktning.

Vid eventuell planliggning ska skuggning av befintlig bebyggelse undersokas.
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3.7 Teknisk forsorjning

Omradet ligger innanfér kommunalt verksamhetsomrade f6r VA och spillvatten, och
en pumpstation ligger nira fastigheterna. Verksamhetsomrade f6r dagvatten finns
inte inom omradet, vid eventuell utbyggnation av bostadshus inom fastigheterna
behover verksamhetsomradet for dagvatten utokas.

Infrastruktur i form av gator och gang- och cykelvigar i omradet bedéms inte
paverkas 1 nagon storre omfattning. Lokalgatan kan dock komma att paverkas, om
justering av vagdragning blir aktuell vid eventuell planligening. Det finns goda
mojligheter f6r en god avfallshantering. Eventuell paverkan pad parkeringsméjligheter
och mobilitetslosningar for befintliga bostider behover undersékas narmare vid
eventuell kommande planliggning.

Fjarrvirme, tele-och datakommunikation samt el finns det god tillginglighet till f6r
de aktuella fastigheterna.

3.8 Halsa och sakerhet

Nirheten till vig 276 innebar stor risk for trafikbuller, vidare utgor vagen dven en
sekundar transportled for farligt gods. Enligt Liansstyrelsens riktlinjer for
planlidggning intill vagar och jarnvagar dir det transporteras farligt gods, bor
sakerhetsavstindet for sekundira leder vara minst 25 meter mellan vigen och
markanvindning sa som bostider. I en del fall kan byggnation med sikerhetsavstand
pa 15-20 meter vara acceptabelt. Sikerhetsavstand for farligt gods behéver beaktas,
for att mojliggora bebyggelse inom sakerhetsavstindet behover en riskutredning
goras.

Med hinvisning till nirhet till vag 276, Soralidsvigen och trafikbuller, finns det risk
tor att riktvirden for buller (60 dBA) 6verskrids for bostdder pa de aktuella
fastigheterna. Bostider om hégst 35 kvadratmeter har, enligt f6rordningen
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader 3§, ekvivalentniva 65 dBA, vilket
betyder att sma bostider pa fastigheten skulle kunna klara riktvirdena. Buller
kommer vid eventuell planliggning bli styrande f6r utformningen av bostidderna.
Riktvirdena behover dirmed beaktas och en bullerutredning behéver tas fram.
Fragan behover utredas vid eventuell kommande planlaggning, likval vilka atgarder
som skulle behéva vidtas vid byggnation.

For uteplats anses 50 dBA som ekvivalent ljudniva dir 70 dBA anses vara maximal
ljudniva. Storre delen av fastigheterna ligger inom vardena 60-65 dBA. Utemilj6 for
boende vid eventuell planliggning ir en fraga som behover undersokas, dar buller
behé6ver tas hiansyn till.
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Figur 7. Karta dver trafikbuller dver de aktnella fastigheterna.

Vig 276 ir relativt trafikerad och kan drabbas av trafikstockning och
tomgangskorning nira de aktuella fastigheterna. Risk f6r ohdlsosamma mangder
utslidpp av partiklar finns pa grund av detta.

Det finns inga kinda markféroreningar i dagsliget men eventuell risk f6r PFAS.
Risken beror pa att omradet ligger nira flera kinda brandsliackningsplatser dar
brandslickningsskum, som ofta innehéller PFAS, har anvints. Vidare undersékning
och provtagning av halterna behéver genomféras vid eventuell kommande
planligening. En risk f6r markradon finns alltid vilket innebér att radongas kan
paverka inomhusluften i byggnader. Grundkonstruktioner ska dirfér utforas
radonskyddande.

Marken pa fastigheterna utgors frimst av glacial lera samt urberg och till viss del

postglacial lera. De geotekniska férutsittningarna behéver utredas vidare 1 samband
med eventuell detaljplaneliggning.
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Figur 8. Karta dver jordarterna i det aktuella omradet.

3.9 Konsekvenser

Genomférande av forslaget skulle innebira centrala bostider pa redan ianspraktagen
mark, med férutsittningar for hallbart resande. Det skulle dven bidra till bostider
kopplat till malen i Sverigeférhandlingen. Beroende pa utformning kan det dven leda
till en positiv paverkan gillande dagvatten och lokalt omhindertagande av dagvatten,
eftersom ytan i dagsliget bestar av markparkering och didrmed ar hardgjord. Det
finns ocksa moijlighet att forstirka biologiska spridningsband och biologisk mangfald.

Ny bebyggelse pa platsen kan beroende pa utformning bidra till att stirka stadsbilden
och gaturummet, jamfért med nuvarande anvindning som innebir stora asfalterade
parkeringsytor. Fler bostidder kan vidare bidra till 6kad upplevd trygghet, med fler
tonster och entréer mot omgivande gator. Genomforande av forslaget kan ge 6kat
behov av service i ndromradet, beroende pa genomférande i form av lokaler och
service som namns i ansokan kan dven utbudet 6ka i forhillande till hur marken

anvinds idag.

Vidare kan genomférandet minska trafikbuller f6r omkringliggande bostider, da
tillkommande byggnation kan agera ljudbarriar.

Vid eventuell kommande planldggning kan lokalgatan, Dansbanevigen, paverkas
genom eventuella justeringar av dragning. Eftersom lokalgatan har enskilt
huvudmannaskap och ingar i samfillighetsféreningen Berga ga:36, behéver fragan
om huvudmannaskap utredas vidare vid eventuell kommande planliggning.
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Vid eventuell planliggning behover skugegningseffekter utredas beroende pa
byggnadshdéjd, placering och avstand till befintlig bebyggelse. Likasd behover
paverkan pd radhusomradet Montaget undersokas, for att minimera paverkan pa
siktlinjer och uttryck. Vidare behéver fragan om mobilitet utredas narmare.

Viktigt att beakta ar manniskors hilsa sett till risker kopplade till buller, olyckor och
sakerhetsavstand, sa att konsekvenserna blir minimala.

4. Forvaltningens slutsatser

Sambhillsbyggnadsforvaltningen stiller sig positiv till att prova limplig
markanvindning fér stadsmissiga bostadskvarter med lokaler 1 bottenvéiningen, i en
skala och omfattning som ir i enlighet med Oversiktsplanens riktlinjer, genom
detaljplaneliggning inom fastigheterna Berga 6:559 och Berga 6:52.
Stillningstagandet grundar sig i att férslaget 6vervagande gar i linje med kommunens
oversiktsplan, samt att fastigheterna ligger 1 centralt, kollektivtrafikndra lige och ingir
1 Sverigeférhandlingens upptagningsomride. Foreslagen skala pa bebyggelse dr dock
inte i linje med Gversiktsplanen och ir nagot som behoéver undersokas vidare.

Fragor som behover utredas i kommande planarbete ar bland annat buller,
mobilitetslésningar, kulturmiljo, huvudmannaskap, friyta, dagvatten, gatuutformning,
markféroreningar, limpliga byggnadshojder samt sikerhetsfragan kopplat till farligt
gods och sikerhetsavstiand till vig 2706, vilket dven kan paverkas av pagaende
planering fér en breddning av vig 276 enligt Trafikverkets AVS. Aven méjligheter till
service och arbetsplatser inom planomradet behover studeras vidare.

Enligt nuvarande bedémning kan planarbetet som tidigast pabérjas 2027 och
beriknas kunna antas omkring ar 2030, under férutsittning att frigan om
sakerhetsavstand fran vig 276 har sikerstillts. Sikerstallandet av fragan kommer
goras i samband med detaljplaneliggningen inom Akersberga centrum, genom
samrad med ldnsstyrelsen.

Exploatoren star for samtliga kostnader vid planliggning.

Bebyggelsens omfattning, skala, placering och utformning ar inte nagot som tas
stallning till 1 planbeskedet utan studeras i kommande planarbete. I vidare planering
bér hinsyn tas till Osterakers 6versiktsplan 2040 riktlinjer gillande bebyggelsen skala,
dir oversiktsplanen f6r omradet foreslar bebyggelse med funktionsblandning och i
form av flerbostadshus pa 4-5 vaningar. Med hanvisning till liget och
bullersituationen inom omradet, ser férvaltningen positivt till lokaler i bottenvaning.
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Planbeskedet ir inte bindande f6r kommunen och kan inte 6verklagas. Nir det blir
aktuellt att paborja planarbetet behovs beslut om planuppdrag fran
Kommunstyrelsen for att arbetet ska kunna pabérjas.

Maria Bengs Anni Wagenius
Planchef Planarkitekt
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