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Bakgrund

Denna forstudie utgor en bilaga till tjansteutlatande for uppdrag att
uppritta en ny detaljplan £6r ™ ny bebyggelse mellan kanalen och Centralvigen”.
Forstudien ska beskriva projektets forutsittningar, utredningsbehovet,
genomforandefragor m.m.

Det aktuella omradet ir beliget mellan Centralvigen och Akers kanal,
strax nordvist om Akersberga centrum, se karta nedan. Preliminirt
planomride omfattar i huvudsak delar av fastigheterna del av Berga 11:1,
Berga 12:1 som dgs av kommunen samt Berga 11:19, Berga 11:20 och
Berga 11:76 som égs av privata aktorer. De privata markédgarna avser att
bilda ett exploateringsbolag for genomférandet av projektet. Omradet

omfattar totalt ca 6600 kvm varav kommunen dger ca hilften av marken.

Flygfoto Gver preliminart planomréde

B——
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Tidigare stallningstaganden

Kommunstyrelsens arbetsutskott tog ar 2012 tva beslut om att limna
positiva planbesked dels inom del av fastigheten Berga 11:20 (K
2012/420-218) dels inom del av Berga 11:1 (KS 2072/408-250)

Fastighetsidgaren till Berga 11:20 fick positivt planbesked for bostidder
och handel inom fastigheten som omfattar ca 1500 kvm. Fastigheten

innehaller idag ett tvavaningshus, en gronyta och en hardgjord yta for
parkering.

Aven MBA Entreprenad AB fick 2012 ett positivt planbesked fér del av
Berga 11:1. Omradet omfattade ca 0,79 ha och ansékan avsag bostider
placerade bade 6ster och vister om Centralvigen. Fastigheten dgs av
kommunen och omradet utgors idag av naturmark.

I beslutet om planbesked foreslogs att framtida detaljplan skulle omfatta
Berga 11:1, Berga 11:20 samt eventuellt ytterligare fastigheter lings med
kanalen for att kunna fa till en bra helhetslosning. I beslutet stod dven att
vid ett positivt planbesked ska plan- och exploateringsenheten uppritta
ett optionsavtal med exploatoren.

For omradet pa den 6stra sidan om Centralvigen pabérjades planarbetet
> dpl for Hojdvagen” ar 2014.

Ar 2014 godkinde Kommunstyrelsen ett férslag till markoptionsavtal
(KS 2012/408-214) for en framtida forsiljning av del av kommunens
fastighet Berga 11:1, under forutsittning att en framtida detaljplan for
omradet vinner laga kraft.

Markoptionsavtalet (Markoptionsavtal Berga 11:1, KS 2014/0245)get
intressenterna (dvs. nuvarande fastighetsigare) ensamritt att under en
begrinsad tidsperiod pa 2 ar férhandla med kommunen om
forutsittningarna for bebyggelse inom omradet, samt ett eventuellt
framtida kop av markomradet. Intressenterna har under optionstiden ritt
att driva ett projekt och ta fram en detaljplan f6r omrédet tillsammans
med Kommunen.
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Foreslaget projekt

Projektet avser flerbostadshus i en skala mellan 2-4 vaningar samt en
utveckling av strandpromenaden. I bottenvaningen féreslas i viss
omfattning lokaler for verksamheter tex. kafé, frisor eller kontor.
Forhoppning finns att kunna mojliggora nagon lokal 1 bra lige i
anlutning till kanalen som dven kan fungera som en métesplats lings
strandpromenaden. Tanken dr att méjligora en fortsittning pa det
befintliga gangstraket lings kanalen fran de centrala delarna vid Skonaren
och norrut. Projektet omfattar dven en upprustning av Centralvigen till
en mer stadsmissig och trafiksiker gata och mojliggdra en utbyggnad av
en gang-och cykelbana lings med Centralvigen dir det i dagslaget
saknas.

Forutsattningar

Nuvarande markanvandning

Omrades nuvarande markanvindning utgérs i dagsliget av ett 2 plans
hus med div. verksamheter, en gronyta och en hardgjord yta samt tva
privata fastigheter med 1 plan villor pa. Pa den aktuella strickan saknas
gangstrak lings kanalen. Lings Centralvigen finns delvis en smal trottoar
men cykelbana saknas.

Foton frin aktuellt omrade.
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Nationella och regionala intressen

Delar av Akers kanal ir ett riksintresse for kulturmiljévarden. Kanalen
som anlades 1820-25 ir den enda kvarvarande av gammal karaktar i
Stockholms lan.

Alkers kanal tillhor vattenforekomst Akerstrém med mattlig ekologisk
status. Miljoproblemen omfattas bl.a. av 6vergédning och kan forstirkas
av fysiska forindringarna av vattenmiljon.

For viss del av omradet som inte ar planlagt, rader strandskydd.
Strandskydd éterintrader 1 samband med att en ny detaljplan upprattas
och behéver dirmed upphivas inom omradet.

Planens konsekvenser pa bl.a. kulturmiljon, rekreation och vattenmiljon
maste belysas. Aven risk bl.a for 6versvaimning, skred och stranderosion
bor belysas.

Gallande planer och program

Den pégiende utvecklingen av Akersberga centrum och utvidgning Gver
Kanalstaden har haft som en utgangspunkt en stadsmassig karaktir och
struktur. Detta har ocksa markerats i kommunens 6versiktsplan fran
2000, Skirgard och stad. Enligt 6versiktsplanen fran 2006 utgér
omradena nirmast centrum och Akers kanal en naturlig utvidgning av
den titare stadsbygden.

En " Vision fir centrala Akersberga” har tagits fram som anger nagra
grundliggande utgangspunkter for utveckling och fortitning av den
centrala staden och utgdr ett underlag och en vigledning for fortsatta
program- och planarbeten.

Enligt ” Akers kanal, Visionen om Akersbergas framtida stadspark”, daterad
2012-02-29, foreslas att ett gang- och cykelstrak utvecklas dven pa den

Ostra sidan lings med kanalen.

I kommunens kulturmiljoprogram I Roslagen ir Akers kanal utpekad som
viktig kulturhistorisk miljo.

Sédra halvan av omradet omfattas av en byggnadsplan tran 1954 (nr 60)
som bl.a medger smaindustri och bostad samt allmén plats park.

Norra halvan av omradet omfattas av en stadsplan fir Akersberga,
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delplan 3, fran 1971 (nr. 218) och medger dven dir smaindustri och

bostadsindamal i max 2 viningar.

Natur- och kulturmiljo

Delar av Akers kanal ir ett riksintresse for kulturmiljovirden. Kanalen
som anlades 1820-25 ir den enda kvarvarande av gammal karaktir i

Stockholms lan.

Omridet runt Akers kanal utgér ett mycket viktigt gronstrak i
Akersberga. I kommunens gronplan ndmns kanalen som en sirskilt fin
del av titortens sammanhingande grénstruktur. Lings Akers kanals
vistra strand fran Garnsviken till Akersberga centrum stricker sig ett
gangstrak, medan gangméjligheterna pa den 6stra stranden idag ar
begrinsade. Arbete pagar for att forbattra framkomligheten etappvis

iven pa kanalens 6stra strand. (Vstadspark Akers kanal”)

Kommunikationer

Planomridet 4r beliget 700 m fran Akersberga station med bade buss
tagtrafik och ca 150 m fran narmaste busshallplatser pa Centralvigen.
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Dock finns det enbart en smal trottoar pa ena sidan lings delar av
Centralvigen pa aktuell stricka och det saknas cykelbana. Frin
fastigheterna finns det i dagsliget flera in- och utfarter fran Centralvigen.
Vid en exploatering behéver nya utformningar av in- och utfarter till
omradet utredas och standarden pa Centralvigen ses 6ver.

Gangstrak lings kanalen 1 denna del saknas och en fortsittning beh6vs
for att skapa storre tillginglighet till kanalen och binda ihop straken pa
den 6stra sidan.

For Centralviagen ar det kommunen som ar huvudman.

Service

I och med narheten till Akersberga centrum ir tillgangen till bade
offentlig och kommersiell service mkt god.

Teknisk forsorjning

Omridet forutsatts bli anslutet till det allménna vatten- och
spillvattensystemet. Roslagsvatten har servitut pa en VA-ledning som
korsar omradet. Hur omradets dagvatten ska tas omhand behéver
utredas i det kommande planarbetet.

Nirmaste anslutning till fjarrvirmenitet finns lings Bergavigen.

Projektets syfte och mal

Syftet dr att méjliggdra en utveckling av stadsmissig bebyggelse som en
utdkning av de centrala delarna norrut lings Akers kanal och
Centralvigen. Dessutom ska forslaget mojliggdra en etappvis utbygegnad
och fortsittning pa strandpromenaden lings Akers kanal lings den éstra
sidan av kanalen som en del av utvecklingen av ”stadspark Akers kanal”.
Planen ska dven mojliggbra en upprustning av Centralvigen bl.a med
utbyggnad av gang- och cykelbana.

Sasom forutsittningar och inriktning f6r en bebyggelse i aktuellt omrade
utifran de 6vergripande malen giller att:

Sida 8 av 12



Osteraker

e Bebyggelsen bér ansluta till Akersbergas sméstadskaraktir och till
platsens forutsittningar. Bebyggelsens skala bor anpassas bl a till det
smala kanalrummet och utformas 1 en varierad skala av 2-4 vaningar.

I huvudsak 3 vaningar mot Centralvigen. Genom nivaskillnaden mellan
Centralvigen och kanalen blir dirmed byggnaderna en vaning hogre
mot kanalen.

e Bebyggelsen bor vinda sig bade mot Centralvigen och mot kanalen.
Entréerna ska vara vinda mot gatan och om mojligt vara genomgaende.

e Lings kanalen ska ett gang- och cykelstrak anliggas med utrymme dven
for trid och gronska i enlighet med visionen om stadspark Akers kanal

e Lingsgdende bryggor kan provas och ev. anordnas.

e Centralvigen bor fa en mer stadsmissig karaktir med gang- och
cykelbana, en kérbana med bredd f6r buss samt en gangbana samt
tridplantering och kantstensparkering.

e Mojligheter till verksamheter i bottenvaningarna dr 6nskvirt framférallt
mot gatan men dven i nagot lige mot kanalen.

e Bebyggelsen bor varieras och brytas upp och mojliggora flera utblickar
fran st till vist.

Projektet omfattar bade detaljplaneliggning och markanvisning av
kommunens mark inom det aktuella omradet.

Preliminar tidplan och kostnader

Planarbetet foreslas ske med utékat forfarande och foreslas paborjas
varen 2016. En preliminir tidplan kan se ut enligt f6ljande:

Planuppdrag, utreda forutsittningar VT 2016
Ta fram forslag och handlingar HT 2016
Formellt samrid VT 2017
Granskning HT 2017
Beslut om antagande VT 2018

Markigarna vintas std for kostnader f6r upprittandet och
genomforandet av foreslagen detaljplan. Planavgiften regleras vid
tecknande av planeringsavtal. For allmin plats dvs. parkomradet samt
vignitet foreslas kommunalt huvudmannaskap.
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6. Risker

De risker som kan tinkas finnas inom projektet listas nedan:

e Omridet ligger intill Akers kanal vilket 4r utpekat som ett riskomrade
for 6versvamningar och bristande stabilitet enligt klimat- och
sarbarhetsanalysen.

¢ De geotekniska forutsattningarna kan innebira en riskfaktor for
genomférandet och projektekonomin.

e Inom fastighet Berga 11:20 fanns tidigare Akersberga bil och bat AB
som var en bilvardsanliggning och bilverkstad. Eventuell risk f6r
markféroreningar behéver utredas.

e Strandskyddet dterintrider per automatik nir en ny detaljplan tas fram,
och behéver dirmed upphivas som en del av planprocessen for delar
av eller hela planomradet. Det finns risk att kommunens och
linsstyrelsens syn pa upphivandet skiljer sig at.

e En bit norr om planomradet ligger Akers kanals riksintresseomrade for
kulturmiljévarden. Nya byggnader och anliggningar behover utformas
pa ett sitt som inte paverkar riksintresset negativt.

° Overklagan av detaljplanen kan ske av berorda sakagare, vilket kan
forsena planprocessen.

7. Forvaltningens slutsatser

Sambhillsbyggnadstorvaltningen stiller sig positiv till att prova detaljplan
tor bostider 1 form av stadsmassiga flerbostadshus samt park och en
utveckling av strandpromenaden inom aktuellt omrade.

Det foreslagna projektet ar ett led 1 att Oka tillgiangligheten och
attraktionsvirdet for allmanheten inom omradet samtidigt som man
mojliggdr byggande av ligenheter i ett centralt och attraktivt lige. Nya
byggnader och anldggningar ska utféras pa ett sitt som knyter an till
omgivningen och inte paverkar miljon negativt. Viktigt att tydligéra vad
som blir privat kvartersmark och vad som blir offentlig allmin plats.
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Avgrinsning

Planomradet omfattar preliminart del av fastigheterna del av Berga 11:1,
Berga 12:1 som dgs av kommunen samt Berga 11:19, Berga 11:20 och
Berga 11:76 som édgs av privata fastighetsigare. Exakt avgrinsning av
planomridet behover studeras mer 1 det fortsatta planarbetet.
Huvudmannaskapet f6r allmin plats inom planomradet féreslas vara

kommunalt.

Genomférandefragorna ska hanteras genom avtal. Fastighetsigarna inom
aktuellt omrade forutsatts samarbeta och kommer att bilda ett
gemensamt bolag. Projektet forutsitter samordning mellan kommunen

och det nya bolaget.

Kopplingar till andra projekt
I anslutning till omridet pagir programarbetet for “Akersberga stad —
centrumonmradet”.

Aven detaljplaneliggning for Hijdvigen pagar intill omradets 6stra sida.
Samordning bér ske bla. med hinsyn till gang-och cykelstrak samt ev.
dagvattenhantering.

Aven en etappvis utbyggnad av ’stadspark Akers kanal’ pagir norr om
planomradet.

Utredningsbehov
Under planarbetet behover bla. foljande fragor utredas:

e Vignit - upprustning av Centralvigen for att forbattra standarden
pa aktuell stricka , gora den mer stadsmaissig och trafiksaker.. For
att forbattra tillgingligheten och trafiksikerheten f6r giende och
cyklister foreslds en gang-och cykelbana lings Centralvigens Ostra
sida som en forlingning av nuvarande gc-bana som sammanlinkas
med befintlig gc-bana lings Bergavigen samt gc-banan under
broarna lings kanalen in mot centrum och vidare s6derut. Pa
vistra sidan foreslas en trottoar i anslutning till den nya
bebyggelsen.

e Aven limplig in- och utfart till omridet samt utformningen av
korsningen mellan Bergavigen och Centralvigen behover studeras.

e Buller och andra stérningar fran trafiken lings med Centralvigen

behover utredas.
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e Strandskydd och vattenmiljé. Vid upprittande av en ny detaljplan
kommer strandskyddet att behéva upphivas.

e Vattenmiljo. Planens konsekvenser pa vattenmiljon behover
utredas 1 samband med planliggningen.

e Geotekniska forhallanden. Vistra delen av omradet utgdrs av lera
samt édr delvis kuperat medan Ostra delen utgérs av berg och dr mer
kuperad. Risker for ras och skred och stranderosion behover
utredas. Utredningen bor dven omfatta riskerna for
marksittningar, skred och ras f6r nirboende under genomférandet
av planen.

° Oversvéimningsrisken. Lamplig placering, hojdsittning samt
utformning for att hantera risk for ev. 6versvimning behover
studeras.

e Utformningen och genomférandet av fortsittningen pa strand-
promenaden lings med kanalen behéver utredas. Strandlinjen kan
eventuellt behéva erosionsskydd eller annan atgird beroende pa
hur den planerade strandpromenaden och bebyggelsen kommer att
se ut. Vid projektering av eventuell grundliggning och
markforstirkning bor hela omradet inklusive strandlinjen ses Over.

Vid paborjade planarbeten kommer planforutsattningarna att

utredas och ev. paverka utformningen av forslagen.

Konsekvenser -betydande miljépaverkan?

Forslagen bedéms inte strida mot gallande 6versiktliga planer och
program. I samband med planuppdrag upprittas en behovsbedémning.
Hir sker en bedémning om detaljplanen innebir en betydande
miljopaverkan eller inte. Da planférslaget omfattar vattenverksamhet vid
utbyggnad av strandpromenaden och ev. bryggor sia beddéms planen
preliminirt fa en betydande miljépéaverkan och en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska upprittas.

Eftersom planforslaget bl.a bedoms medféra betydande miljopaverkan
och vara av stort allmént intresse sa ska planprocessen ske med utékat
torfarande i enlighet med de dndringar i plan- och bygglagen som tridde
i kraft 1 januari 2015 (SES 2014:900).
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