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UTVECKLAT OVERKLAGANDE

Mal nr P 12635-20

Wolfram Rung sjufemton AB m.fl. ./. Swedeport i Taby AB
Ang. detaljplan for Runé 7:15 m.fl. i Osterdkers kommun

I egenskap av ombud for Osterakers kommun far undertecknade i enlighet med domstolens
forelaggande, aktbilaga 15, inkomma med féljande utvecklande av kommunens 6verklagande.

1. YRKANDEN

Osterékers kommun yrkar i forsta hand att Mark- och miljééverdomstolen med andring av
overklagat avgorande, faststaller Osterékers kommuns beslut den 27 januari 2020 i arende nr
KS 2017/0130 (KF § 1:7) att anta detaljplan for Runé 7:15 m.fl. i Osterdkers kommun.

Osterékers kommun yrkar i andra hand att Mark- och miljééverdomstolen med &ndring av
overklagat avgorande, faststéller Osterékers kommuns beslut den 27 januari 2020 i arende

nr KS 2017/0130 (KF § 1:7) att anta detaljplan for Rund 7:15 m.fl. i Osterakers kommun med
den andringen att den del av fastigheten Run6 7:91 som ar planlagd som kvartersmark med
beteckningen HKZ undantas fran detaljplanen (se bilaga 1 for en illustration 6ver andra-

handsyrkandet).
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Oversiktsbild.

Figur 1: Figuren visar omfattningen av den gallande detaljplanen 329. Planomradet for dverklagad detaljplan ar
inlagt (se det rektanguldara omradet som &r brunt, gront och blatt). Fastigheten Run6 7:91 ar markerad med rod
rektangel. Det omrade som enligt andrahandsyrkandet ska undantas bestéar av den delen av Runé 7:91 som i den

Overklagade planen &r betecknad HKZ.
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2. GRUNDER M.M.

2.1. Rattsliga forutsattningar foreligger for aktuell detaljplan eftersom planen medger
viktiga allmanna intressen och paverkan ar ringa (om ens nagot) pa aberopat
enskilt intresse

Enligt 4 kap. 36 § forsta stycket plan- och bygglagen (2010:900) (PBL) ska en detaljplan

vara utformad med skélig hansyn till befintliga bebyggelse-, 4ganderatts- och fastighetsfor-

hallanden som kan inverka pa planens genomforande. Bestammelsen ar en precisering av de

hansyn som enligt 2 kap. 1 § PBL ska tas till de enskilda intressena.

Syftet med den 6verklagade detaljplanen &r att mojliggora handel, verksamheter och kontor
inom berérda fastigheter. Syftet &r ocksé att skapa fler verksamhetsytor inom Akersberga och
att ge Rallarvagen en mer enhetlig karaktar samt att skapa en valkomnande entré till Akers-
berga. Det dr starka allmé&nna intressen att mojliggora denna utveckling som ar en naturlig

utveckling av omradet och som gynnar kommuninvanarna.

Planomradet, och i synnerhet Rund 7:91, &r uppenbart olampligt for bebyggelse i form av
enbostadshus och villor pa grund av den omgivande bebyggelsens karaktar samt narheten till
lansvég 276 (Roslagsvagen) som medfor buller. Det framhaller &ven mark- och miljodom-
stolen i 6verklagat avgdrande, se s. 10. Det ar ett starkt allmant intresse att motverka att

bostader uppfors pa olampliga platser.

Kommunen har i enlighet med det kommunala planmonopolet ett stort utrymme att sjalv
avgora hur marken ska disponeras och hur miljon ska utformas i den egna kommunen och

kommunens lamplighetsbeddmningar ska védga tungt vid en 6verprévning.

Det enskilda intresset bestar i férevarande fall av det av agaren till Runo 7:91 pastadda
intresset och majligheten att utnyttja den byggratt som framgar av nu gallande detaljplan. Den
Overklagade detaljplanen hindrar inte fastighetsagaren att fortsattningsvis kunna nyttja

fastigheten for bostadsandamal, vilket maste anses vara det absolut viktigaste for fastighets-
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agaren. | enlighet med PBL kan dessutom bostadshuset forbattrast och bygglov beviljas for
vissa planstridiga atgarder (9 kap. 30 § andra stycket PBL). Vidare kan fastighetségaren bli
berattigad ersattning for det fall byggnaden forstors och bygglov nekas for att ateruppfora
byggnaden. Detta enskilda intresse, som alltsa en enda fastighetsagare gor géllande, ar
darmed erforderligt omhandertaget och kan inte valta dverklagad detaljplan pa sétt som
éverklagat avgorande ger uttryck for. Till ytterligare stod for det far kommunen anfora

foljande.

Runo 7:91 uppgar till ca 1 493 kvm. Pa fastigheten finns en bostadshyggnad som uppfordes ar
1982 och har en beddmd bruksarea med ca 127 kvm och en byggnadsarea med ca 132 kvm.
Bygglov for byggnaden beviljades 1982. Aven om byggnaden uppférdes innan den géllande
planen antogs (den 9 juni 1987) och vann laga kraft den 22 februari 1988 maste den av
fastighetsagaren pastadda mojligheten att bygga ut befintlig bostadshyggnad, och det som
agaren pastar ga forlorat genom den éverklagade detaljplanen, bedémas utifran vad den
gallande detaljplanen stadgar. Det sticker ut att mark- och miljédomstolen helt underlatit att
vidta en sddan bedémning, speciellt nar det &r just det enskilda intresset som enligt namnda

domstol medfor att planen, enligt domstolen ska upphavas.

Plankarta och planhandlingar for den gallande detaljplanen framgar i bilaga 2. Féljande kan
konstateras. For Rund 7:91 giller enligt 1 § i planbestimmelserna “Hdb”, d.v.s. fastigheten
far anvandas endast for kontorsandamal och undantagsvis dar s provas lampligt dven for
bostadsandamal. For fastigheten giller enligt 5 § 4ven ”a”, d.v.s. byggnad och uteplats ska ges
en utformning och orientering med hansyn till trafikbuller pa satt som i varje sarskilt fall
provas lampligt. Av 6 § 1 mom framgar att fastigheten far bebyggas med hogst en fjardedel
och att huvudbyggnad for bostadsandamal (om sadant bostadsandamal prévats lampligt) inte

far inrymma mer &n en bostadslagenhet om primart hogst 160 kvm primar bruksarea.

1 Se aven Didén m fl, Kommentar till plan- och bygglagen, 4 kap. 40 § dar foljande framgar: Star bebyggelse
pa fastigheten i strid med den nya planen, galler enligt 9 kap. 30 § andra stycket att bygglov oavsett detta ska
beviljas for bade vissa inre och yttre atgarder. Fastighetsagaren har ratt att inte bara vidmakthalla bebyggelsen
utan ocksa forbattra den. Om han river byggnaden eller om den pa annat sétt forstors, har han ratt till
ersattning om bygglov vagras for ateruppforande av en ersattningsbyggnad (se 14 kap. 5 § PBL).
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Enligt bullerkartering som utfordes for Akersberga 2011 (bilaga 3) framgér att Rund 7:91
utsatts for trafikbuller med mellan 50-65 dBA och &r saledes starkt bullerutsatt. Bostadsbygg-
naden ar belagen sa nara som knappt 20 meter fran lansvag 276. Den del av bostadsbygg-
nadens fasad som vetter mot vag 276 utsatts enligt bullerkarteringen for buller med mellan
60-65 dBA, vilket &ven dverskrider riktvardena for buller enligt férordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader. (De pa s. 7 i planbeskrivningen till den gallande detalj-
planen angiva vardena om hdgst 30 dBA inomhus och 55 dBA utomhus, ekvivalenta nivaer ,
for tillkommande bostéader klaras inte enligt bullerkarteringen (utgangspunkten for bedomning
av inomhusvardet ar en fasadisolering om 30 dBA). De angivna vardena for tillkommande
arbetsplatser om hogst 40 dBA ekvivalent niva inomhus klaras daremot enligt bullerkarte-
ringen.) Vid tidpunkten da bullerkarteringen utfordes, 2011, var vag 276 dock endast tvafilig.
Végen ar numera fyrfilig och den totala trafikmangden har 6kat i takt med att befolknings-
mangden i Akersberga har dkat. Detta innebar en forvarrad bullerbelastning, en patagligare
bullerintensitet och hégre bullernivaerna én vad som redovisats och bedoms i bullerkarte-

ringen.

De faktiska forhallandena, inklusive redovisad bullerbelastning, bedéms vid en tillampning
och prévning mot gallande planbestdimmelser (se 6 § 1 mom; ”om séddant bostadsdndamal
provats lampligt”) innebdra att det inte ar lampligt med tillkommande bebyggelse om ca

33 kvm bruksarea (160-127) for maximalt utnyttjande av byggratten om 160 kvm. Mark- och
miljodomstolen menar i 6verklagat avgérande att de storningar som orsakas av buller och
andra olagenheter fran omgivande bebyggelse som planen syftar till att avhjalpa, kan
avhjalpas pa andra sétt an genom andring av tillaten markanvandning. Kommunen anser att
detta pastaende i sig ar fel och ogrundat samt att det inte kan medverka till att hava aktuell
detaljplan. Det beror pa att det saknas en realistisk och Iangsiktig l6sning som kan avhjalpa
bullret fran vagen och stérningarna fran omgivande bebyggelse/verksamheter. Det r till
exempel inte mojligt att forlagga ett bullerplank mellan bostadshuset pa Rund 7:91 och vég

276 da huset angransar direkt till prickmarken i den géllande planen.

Pastaendet fran dgaren till Rund 7:91 om att den nuvarande detaljplanen inrymmer utveck-
lingsmojligheter for befintlig villa/bostadsbyggnad, som den aktuella upphévda detaljplanen

saknar, ar saledes inte korrekt. Det ska i sammanhanget papekas att den byggratt for kontor
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som den aktuella detaljplanen medger & mer omfattande (597 kvm; 40 % x 1 493 kvm) &n
vad den gallande detaljplanen medger (373 kvm; 25 % x 1 493 kvm), varfor den aktuella
detaljplanen innebdr storre utvecklingsmojligheter an den gallande. Det medfor att nagot
egentligt genomforbart enskilt intresse av att kunna utveckla bostadsfastigheten inte foreligger
med stod av den géllande detaljplanen och att storre utvecklingsmojlighet foreligger enligt
den aktuella upphédvda detaljplanen. Redan av det skéalet vager det enskilda intresset mycket
latt i forhallande till det allmanna intresset. Det forhallandet starks av det faktum att nagot
bygglov for utveckling av fastigheten inte har sokts under de 33 ar som den nuvarande

detaljplanen varit géllande.

Sammanfattningsvis innebdr aktuella upphévda detaljplanen att flera viktiga allménna
intressen majliggors, att den detaljplanens negativa paverkan pa det aberopade enskilda
intresset dr ringa — om ens nagot -, att namnda detaljplan medger storre utvecklings-
mojligheter for Rund 7:91 &n den nu gallande detaljplanen och att intresseavvéagningen ska
falla ut till de allmanna intressenas fordel pa sa satt att Gverklagad detaljplan ska sta sig.

Detaljplanen ar saledes utformad med hansyn till ovan redovisade bestammelser i PBL.

2.2. Grund for andrahandsyrkandet m.m.

| forkommande fall medger kommunen justering av detaljplanen pa sa sétt att Rund 7:91
undantas fran detaljplanen i den del som den fastigheten omfattas av kvartersmark. Aven om
detta innebér en begransning i mojligheten att kunna utforma en valgestaltad och stringent
entré till Akersbergas centrala delar och en sammanhéllen bebyggelse av enhetlig karaktar s&
ar det i forekommande fall anda en lésning for att i den man forstahandsyrkandet inte bifalls
fa igenom en detaljplan i omradet. Den medgivna dndringen medfér att namnda fastighet inte
alls drabbas nagon reglering av den nya detaljplanen samtidigt som den nya detaljplanen
galler for det kvarvarande planomradet. Under den nu gallande planen har kommunen
mojlighet att 16sa in marken som ar markerad allmén plats (fastighetens nordostra hdrn) och
ett beslut i enlighet med andrahandsyrkandet medfor alltsa inte nagon forsamring for
fastighetsagaren i detta avseende. Naturligtvis svarar den nya planen, &ven med denna
medgivna &ndring, mot kraven i 2 kap. 1 § och 4 kap. 36 § PBL. Det finns inget hinder mot att
ett sadant medgivande gors forst vid provning i hogsta instans (jfr Mark- och miljoéverdom-
stolens dom den 27 augusti 2020 i mal nr P 10187-19). Réttsliga forutsattningar enligt
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13 kap. 17 § andra stycket PBL foreligger for andring av mark- och miljodomstolens dom och

detaljplanens antagandebeslut.

2.3. Grund for provningstillstand

Sammanfattningsvis (se vidare i avsnitt 4):

» Mark- och miljodomstolen har vidtagit en felaktig intresseavvagning mellan allménna och
det enda aberopade enskilda intresset (pastadd majlig bostadsutveckling pa Rund 7:91). Sa
har skett eftersom domstolen helt har 6verskattat och felbedomt sadan méjlighet. Domstolen
har valt att mer rapsodiskt dra slutsatsen om forekomsten av en sadan mojlighet utan att alls
studera innehallet i nu géllande detaljplan fran 1987 och de faktiska forhallandena for Runo
7:91. Mark- och miljédomstolen har inte heller uppméarksammat att den nya detaljplanen
medfor storre utvecklingsmojlighet for kontor for Rund 7:91 an vad den befintliga detalj-
planen medger. Mark- och miljédomstolens agerande har inneburit ett felaktigt upphdvande

av detaljplanen.

* Det behovs rattsligt klargorande géllande vilka parametrar som ska vaga tyngst i intresseav-
vagningen nar det enskilda intresset (bostad) som aberopas i sig ar olampligt med hansyn till
omgivningsforhallanden (buller) och det allmanna intresset bestar av en naturlig vidareut-

veckling av omradet till nytta for kommunen och dess invanare.

3. UTVECKLING AV TALAN

3.1. Bakgrund

Overklagad detaljplan

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora handel, verksamheter och kontor inom berérda
fastigheter eftersom behov av ytterligare sadan samhallsutveckling foreligger och befintlig
och ytterligare bostadshebyggelse inom aktuellt planomrade &r obehovlig och olamplig pa
grund av den omgivande bebyggelsens karaktar samt nérheten till vag 276. | samhéllsut-
vecklingstanken ligger att skapa fler verksamhetsytor inom Akersberga och ge Rallarvégen en
mer enhetlig karaktir samt att skapa en valkomnande entré till Akersberga. Planomradet
omfattar fem fastigheter (Rund 7:15-7:17 och 7:91 samt delar av Rund 7:108) som
tillsammans utgor ca 1,1 hektar. Planomradet ar belaget mellan Rallarvagen och lansvag 276

ADVOKATFIRMAN

ABERG




8(19)

som ar en valtrafikerad fyrfaltsvag. Pa dessa fem fastigheter finns i dag tva bostadshus vilka
ar beldgna pa Runo 7:91 respektive 7:17. Runo 7:17 har forvarvats av agaren till Runo 7:15
och 7:16. Runé 7:15 och 7:16 var tidigare bebyggda med mindre bostadshus vilka hus idag ar

rivna samt ar fastigheterna avverkade.

| forevarande proévning &r det en enda fastighetsdgare som motsatt sig den nya planen, och
vars overklagande av kommunfullméktiges antagandebeslut ledde till att mark- och miljo-
domstolen upphavde planen genom 6verklagat avgérande. Det ar dgaren till Runo 7:91,
Swedeport i Taby AB. Bolaget dger namnda fastighet sedan den 11 juli 2007, pa fastigheten
finns en bostadsbyggnad om ca 132 kvm BYA, vilken uppfdrdes ar 1983, d.v.s. innan
antagandet av den nu géllande detaljplanen. Enligt vad kommunen har kunnat utréna hyr
fastighetsagaren ut byggnaden for bostadsandamal, vilket far antas ske pa kommersiell basis.
Bostadshuset ar belaget ca knappt 20 meter fran lansvag 276 och ar utsatt for patagligt trafik-

buller (se figur 2 nedan).

Syftet med den 6verklagade detaljplanen foljer helt syftet med och andemeningen i den

géllande detaljplanen, se avsnittet nedan.

Figur 2: Fastigheten Run6 7:91 samt vég 276. Se bilaga 4-7 for flygfoton i storre format.
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Nu géallande detaljplan

Omradet omfattas av dpl 329 (stadsplan for Runé-Hushy verksamhetsomrade etapp 1),
vilken plan antogs den 9 juni 1987 och som mdjliggor bostéder och verksamhetsetablering. Se
plankarta och planhandlingar, bilaga 2. Planomradet omfattar en areal av ca 8,5 ha. Genom-
forandetiden har gatt ut sedan lange vilket medfor att kommunen har ratt att utan skadestands-
ansvar andra planen. Det framhalls i huvudsak foljande i planbeskrivningen (se s. 2-7). Om-
radet ar i kommunoversikten och omradesplanen redovisat som verksamhetsomrade. Delar av
det nyttjas redan som handelsandamal. Huvuddelen av planomradet forslas nyttjas for icke
stérande industri- och kontorsandamal, samt dar sa prévas lampligt for handelsandamal. Den
del av planomradet som ar bebyggt med friliggande villor forslas i planen ges markanvénd-
ning for kontor som huvudandamal. Nuvarande anvandning for bostadsandamal kan dock
tillatas efter lamplighetsprovning, dar framfor allt tillfredsstallande bullernivaer i sa fall maste
astadkommas. En successiv omvandling av markanvandningen till kontor i befintliga eller nya
byggnader pa tomterna bor i forsta hand efterstravas i genomférandet. Den Gstra delen av
planomradet ar utsatt for trafikbuller fran Roslagsvagen. | stadsplanen har intagits
bestammelser om att byggnader ska utformas pa ett 1ampligt sidtt med hénsyn till buller ("a”),
vilket innebar att inomhusnivan for tillkommande arbetsplatser blir hégst 40 dBA och for
tillkommande bostéder riktvardena 30 dBA inomhus och 55 dBA utomhus.

Utvecklingen i omradet

Den planenliga mojligheten att uppfdra bostadshus har utnyttjats mycket sparsamt. | plan-
omradet finns endast tva smahus for bostadsandamal uppforda, varav det ena &r belaget pa
den aktuella fastigheten Rund 7:91. Det laga intresset av uppforande av bostadshus &r tydligt
kopplat till omradets narhet till lansvag 276 och omgivande afférs- och industriverksamheter.
Den planenliga mojligheten att uppfora bostadshus avviker patagligt fran den i 6vrigt
etablerade utbyggda strackan for verksamheter 1angs Rallarvagen och véag 276. Angransande
bebyggelse utanfor planomradet utgdrs framst av smaindustri och handelsbyggnader och
verksamheterna bestar av bilverkstader, bilhandlare, lagerlokaler och liknande (se figur 3
nedan). Genom de forandringar som omfattas av den nya detaljplanen uppkommer en naturlig
mer enhetlig affars-och verksamhetskaraktar av hela det omrade, i vilket aktuellt planomrade

ingar.
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Bygglovet for bostadshuset pa fastigheten Runé 7:91 meddelades for mer an 33 ar sedan,
d.v.s. fore den nu gallande detaljplanen antogs. I planbeskrivningen till den nu géllande
detaljplanen fortydligas att omradets huvudandamal &r kontor samt att en successiv
omvandling av markanvandningen till kontor i befintliga eller nya byggnader pa tomterna i
forsta hand bor efterstravas. Under arens lopp har det aktuella omradet ocksa successivt
andrat karaktér, d.v.s. i enlighet med vad som beskrivs i nyssnamnda planbeskrivning. En

sadan utveckling ar ocksa naturlig i tatorter.

Kommunen har i aktuell planprocess beaktat de konsekvenser for fastighetsdgarna som
detaljplanens &ndrade markanvandning medfor och beddmt att de allménna intressena &ar
viktiga for samhallsutvecklingen och att paverkan pa de enskilda intressena, d.v.s. for
fastigheten Rund 7:91 &r ringa samt att detaljplanen ar i éverensstammelse med bestam-
melserna i 2 kap. 1 § och 4 kap. 36 § PBL.

3.2. Fastighetsagarens mdojlighet att kunna nyttja sin bostadsfastighet ar oférandrad
samt medger den nya detaljplanen storre méjlighet att utveckla fastigheten for
kontorsandamal

Det dr givetvis ett starkt enskilt intresse att kunna nyttja sin bostadsfastighet. Den 6verklagade

detaljplanen medfor emellertid inte att fastighetsagaren saknar mojlighet att kunna nyttja sin

bostadsfastighet eller att ratten att nyttja den inskranks pa nagot satt. Fastighetsdgaren kan
alltsa aven fortsattningsvis nyttja sin bostadsfastighet utan hinder av den éverklagade

detaljplanen.

Som mark- och miljédomstolen har anfort pa sid. 9 i den 6verklagade domen har en fastig-
hetsagare, om befintlig bebyggelse star i strid med en ny plan ratt att inte bara ha kvar

bebyggelsen utan ocksé forbattra den (9 kap. 30 § andra stycket PBL)2. Om byggnaden rivs

2 Se aven Didén m fl, Kommentar till plan- och bygglagen, 4 kap. 40 § dar foljande framgdr: Star bebyggelse
pa fastigheten i strid med den nya planen, galler enligt 9 kap. 30 § andra stycket att bygglov oavsett detta ska
beviljas for bade vissa inre och yttre atgarder. Fastighetsagaren har ratt att inte bara vidmakthalla bebyggelsen
utan ocksa forbattra den. Om han river byggnaden eller om den pa annat sétt forstors, har han ratt till
ersattning om bygglov vagras for ateruppforande av en erséttningsbyggnad (se 14 kap. 5 § PBL).
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eller om den pa annat satt forstors, ges rétt till ersattning om bygglov vagras for aterupp-
forande av en ersattningsbyggnad (se 14 kap. 5 8 PBL).

Mark- och miljodomstolens, Nacka tingsratt, dom den 16 januari 2019 i mal nr P 6908-17 &r
relevant i sammanhanget. Malet gallde fragan om en detaljplan, som innebar att en forening
som bedrev konferensverksamhet pa en fastighet férlorade byggratt, skulle upphévas med
hansyn till det enskilda intresset av att kunna fortsétta bedriva och vidareutveckla verksam-
heten. Domstolen ifragasatte inte att foreningen hade raknat med att kunna utnyttja byggréatten
och att den forlorade byggratten i viss utstrackning skulle paverka foreningen negativt. Dom-
stolen konstaterade emellertid att det Overklagade planforslaget inte medforde att féreningen
inte langre skulle kunna bedriva konferensverksamhet pa fastigheten eller att konferensverk-
samheten i dess nuvarande omfattning maste inskrankas. Domstolen ansag att vid en
avvagning mellan foreningens enskilda intresse och de syften som planen syftar att tillgodose
inte fanns skél att upphdva antagandebeslutet. Domen overklagades men Mark- och

miljoéverdomstolen meddelade inte provningstillstand.

Pa samma satt som i ovan namnda avgorande medfor den nu aktuella detaljplanen inte nagot

hinder mot att fastigheten &ven fortsattningsvis kan nyttjas for bostadsandamal. Det for fastig
hetsagaren absolut viktigaste intresset paverkas alltsa inte av planen.

Darutéver maste det framhallas att den nuvarande byggratten for kontorsandamal inte bara
kvarstar utan dessutom utokas med den dverklagade detaljplanen da denna medger som
hdgsta utnyttjandegrad 40 % i byggnadsarea per fastighetsarea jamfort med nuvarande plan
som endast medger att hogst 25 % av fastigheten far bebyggas. | detta avseende medfor alltsa

den overklagade detaljplanen en fordel for fastighetségaren.

3.3. Agaren till Runé 7:91 saknar egentlig mojlighet att med stod av géallande
detaljplan utveckla sin fastighet vad géller ytterligare bostadsandamal

Enligt den nu gallande detaljplanen fran 1987 (dpl 329) far den aktuella fastigheten anvandas

for kontors- och bostadsandamal. Enligt de planbestammelser som redovisats ovan, se aven

bilaga 2, kan markanvandning for bostadsandamal endast tillatas efter en lamplighetsprov-

ning, dar framfor allt tillfredsstallande bullernivaer maste astadkommas. Det framgar dven att
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syftet med den géllande detaljplanen &r att omvandla omradet till verksamheter och kontor,
vilket dven omfattar befintliga bostadsfastigheter.

Fastighetsdgaren kan mot bakgrund av vad som framgar i planhandlingarna inte ha raknat
med att kunna vidareutveckla fastigheten for bostadsandamal i nagon storre utstrackning.
Fastighetsdagarens enskilda intresse av att kunna utveckla fastigheten kan déarmed inte
tillmatas nagon sarskild stor vikt. Till detta kommer det faktum att byggratten for vidareut-

veckling av bostadsfastigheten inte har utnyttjats pa éver 33 ar.

Enligt géllande plan far huvudbyggnaden pa fastigheten inte inrymma mer &n en bostads-
ldgenhet om primért hdgst 160 kvm primar bruksarea. Det &r tydligt att syftet med
planbestammelserna &r att moéjliggora att inrymma en bostadsldgenhet om hogst 160 kvm
inom en byggnad med kontor som huvudsakliga &ndamal, t.ex. genom en bostad pa
ovanvaningen. Syftet har alltsa inte varit att gora det mojligt att utveckla fastigheten for
enbart bostadsandamal. Huvudbyggnaden pa fastigheten bedoms uppga till ca 127 kvm
bruksarea vilket betyder att endast 33 kvm aterstar av byggratten for bostadsandamal. Det ar
alltsa endast denna relativt begransade del av byggratten som kan sagas kunna paverkas av
den nya detaljplanen. Sadan paverkan, d.v.s. frantagen ratt att bostadshebygga ytterligare

33 kvm foreligger dock inte i realiteten eftersom en prévning av 6 8 1 mom i planbestdm-
melserna kommer att ge vid handen att det med hansyn till den utsatta bullersituationen inte ar
lampligt med ytterligare boendeyta. | praktiken finns den enligt gallande detaljplan ingen
bostadsutvecklingsmajlighet for Runo 7:91. Avsaknaden av sadan majlighet framgar saledes
redan av den géllande detaljplanen och inte framst av den nya detaljplanen. Mark- och
miljodomstolen tycks saledes i 6verklagat avgorande helt ha 6verskattat och felbedomt
mojligheten for agaren till Rund 7:91 att med stéd av den géallande detaljplanen maximal-

utnyttja bostadsbyggratten.

Inte heller synes domstolen ha beaktat fastighetségarens lagreglerade ratt att utfora atgarder i
strid med detaljplanen. Star bebyggelse pa fastigheten i strid med den nya planen, galler
enligt 9 kap. 30 § andra stycket PBL att bygglov oavsett detta ska beviljas for bade vissa
inre och yttre atgarder. Fastighetségaren har ratt att inte bara vidmakthalla bebyggelsen utan

ocksa forbattra den. Syftet med denna undantagsbestammelse ar att medge lattnader for
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fortsatt anvandning av befintlig bebyggelse och att lata dessa inre och yttre andringar inga i
den grupp av atgarder som den enskilde enligt PBL har en principiell ratt att utféra utan
planméssig prévning (Didén m fl Kommentar till plan- och bygglagen, 9 kap. 30 8).
Bakgrunden till namnda bestammelse ar att det ansags oskaligt hart att forbjuda alla bygg-
lovspliktiga atgarder, for det fall en detaljplan anger att en viss byggnad ska anvandas for ett
nytt andamal. Det ansags darfor att vissa vardehojande investeringar i befintliga byggnader
borde tillatas oberoende av planforhallandena. Som namns ovan har fastighetségaren
darutover ratt till ersattning for det fall bygglov for ateruppbyggnad nekas. Lagstiftaren har
alltsa forutsett situationer dar nya detaljplaner innebar &ndrad markanvandning med féljd att
enskilda intressen paverkas negativt och sokt reglera detta i PBL genom kompenserande

atgarder, vilket mark- och miljédomstolen inte i tillracklig utstrackning har beaktat.

Sammanfattningsvis ska intresset hos dgaren till Runé 7:91 att vidareutveckla fastigheten for
bostadsandamal inte tillméatas annat &n mojligen en marginell vikt vid intresseavvéagningen
med hansyn till kraven i géallande plan som lamnar ytterligt liten maéjlighet for sadan
utveckling. Till detta kommer den lagreglerade mojligheten for namnda fastighetsagare att fa

erséttning for det fall bygglov for en ersattningsbyggnad nekas.

3.4. Det kommunala planmonopolet urholkas

Det &r kommunen som bestammer hur kommunens mark ska anvandas i enlighet med det
kommunala planmonopolet. Marken ska planlaggas sa att den kan anvéndas till det som den
ar mest lampad for med héansyn till beskaffenhet, 1age och behov (2 kap. 2 8 PBL). Att
bestdmma lamplig markanvandning & kommunens huvuduppgift vid planldggningen.
Kommunen bedémer av de skal som har framforts ovan och som framgar i planbeskrivningen

att planomradet ar mest lampad for smaindustri, handel- och kontorsandamal.

I den 6verklagade domen konstaterar mark- och miljédomstolen att bygglov gavs for
bostadsbebyggelse pa Rund 7:91 innan omradet var detaljplanelagt och menar att det faktum
att platsen darefter har blivit mindre lamplig fér bostéder inte &r en utveckling som
fastighetsagaren Swedeport har kunnat paverka. Det ar inte en korrekt beddémning. | den
gallande planens planbeskrivning framgar att kommunen anser omradet vara lampligast for

verksamhetsetablering, liksom att bostadsbyggande inte kan genomforas utan foregaende
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lamplighetsbeddmning. Hartill kommer att en fastighetségare naturligtvis inte heller kan
rékna med att fastighetens omgivning ar oférandrad for all framtid, sarskilt inte i en tatort.
Vidare stdmmer det inte att Swedeport (eller tidigare dgare av Runé 7:91) inte har kunnat
paverka utvecklingen av omradet. Utvecklingen fran av denna del av Akersberga regleras
sedan den 22 februari 1988, da gallande detaljplan vann laga kraft, samt har tre
oversiktsplaner (1990, 2006 samt 2018) arbetats fram. Dessa ar samtliga demokratiska

processer med mojlighet for fastighetsagare att paverka utvecklingen i omradet.

Omradet &r ett utpraglat handels- och industriomrade och planomradet &r inklamt mellan a ena
sidan vag 276 och a andra sidan helt omgardat av industrilokaler, verkstader och liknande
verksamheter. Planomradet sticker alltsa patagligt ut i forhallande till omgivande bebyggelse
och smabostadshus framstar som mycket malplacerade (se figur 3 nedan som illustrerar
detta).
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Figur 3: Planomréadet samt narliggande bebyggelse med nuvarande verksamheter namngivna

(se bilaga 8 for storre format).

Som framgar ovan har lagstiftaren forutsett situationen att nya detaljplaner innebér andrad
markanvandning med foljd att enskilda intressen paverkas negativt och reglerat detta i PBL
genom att kompensera den enskilda fastighetsagaren. Kompensationen bestar dels av att den
befintliga bebyggelsen inte bara far std kvar utan dven forbattras, dels av att fastighetsagaren

ges ratt till ersattning om bygglov végras for ateruppforande av en ersattningsbyggnad.
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| takt med att naturlig samhéllsutveckling sker maste kommunerna, i dverrensstaimmelse med
planmonopolet, ha méjlighet att dndra en tillaten markanvandning sa att den béattre dverens-
stammer med de faktiska forhallandena pa platsen. Detta maste kunna ske aven om enskilda
intressen paverkas negativt. En annan ordning skulle hindra en naturlig samhéllsbyggnad. Om
kommunerna, trots ovan namnda lagstadgade kompensation, inte tillats andra tillaten markan-
vandning fran bostadsandamal pa en fastighet med befintlig bebyggelse néar starka skal for
detta foreligger, urholkas det kommunala planmonopolet vilket skulle vara mycket olyckligt

ur ett samhéllsbyggnadsperspektiv.

4. SKAL FOR PROVNINGSTILLSTAND
4.1. Det finns anledning att tvivla pa att mark- och miljédomstolen har démt rétt
eftersom domstolen vid intresseavvagningen inte utgatt fran relevanta och
samtliga fakta
Den upphévda detaljplanen tillgodoser starka allmanna intressen bade vad géller intresset av
att utveckla omradet i forenlighet med den omgivande bebyggelsens karaktér och vad galler
intresset av att motverka att bostader uppfors pa olampliga platser. Aven mark- och miljo-
domstolen har ansett att detaljplanen tillgodoser starka allménna intressen. Daremot har
domstolen gjort en felaktig beddmning vad géller fastighetségarens intresse av att kunna
nyttja samt vidareutveckla sin fastighet for bostadsandamal. Mark- och miljédomstolen har i
det hanseendet underlatit att i tillracklig grad beakta de faktiska forhallandena for Runo 7:91
och likasa underlatit att analysera de faktiska mojligheterna enligt den géllande detaljplanen
betraffande bostadsutveckling. Om ndamnda domstolen hade vidtagit sddana dvervaganden
skulle domstolen funnit att sadan bostadsutvecklingsmojlighet uppgar till tillkommande 27
kvm, att sddan utvecklingsmajlighet de facto saknas och att det enskilda intresset darfor inte
ar starkare an de allméanna intressena. (Bygglov for att maximalutnyttja planenlig bruksarea —
tillkommande 27 kvm — kan inte paraknas utifran de krav pa lamplighet som framgari 6 § 1
mom nu gallande planbestammelser). Till detta kommer att nagot bygglov for vidareutveck-
ling av fastigheten inte har sokts under géllande detaljplan som antogs 1987, vilket ocksa bor
tillmétas vikt vid intresseavvégningen. Domstolen har inte heller beaktat att det absolut tyngst
vagande intresset for denna fastighetségare, att fortsattningsvis kunna nyttja sin bostads-

fastighet, ar opaverkat av detaljplanen. Vidare har mark- och miljédomstolen helt underlatit
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att beakta den 6kade mojligheten i den nya detaljplanen for Rund 7:91 att utveckla fastigheten
for kontorsandamal (fran 25 % till 40 % av fastighetens storlek).

Vidare tycks domstolen inte ha beaktat, eller atminstone inte tillmatt tillracklig vikt, mojlig-
heten for fastighetsagaren att utfora vissa planstridiga atgarder pa fastigheten enligt 9 kap.
30 § PBL.

Vid beddmningen av om befintliga aganderattsforhallanden beaktas i tillracklig utstrackning,
bor rimligen ocksa beaktas om rétt till erséttning foreligger enligt 14 kap. PBL (Blomberg m
fl, Lexino lagkommentar till 4 kap. 36 § PBL). Mark- och miljodomstolen tycks inte ha
beaktat fastighetsagarens ratt till erséttning enligt 14 kap. 5 § PBL for nekat bygglov vid
intresseavvagningen. P4 sid. 9, nast sista stycket, i den 6verklagade domen framhaller
domstolen att om en detaljplan andras och lov inte har sékts under genomférandetiden maste
fastighetsagaren finna sig i &ndringen utan ersattning. Detta stimmer givetvis, men det har
inte nagot att gora med rétten till ersattning om bygglov végras for ateruppforande av en
ersattningsbyggnad, vilket mark- och miljédomstolen tycks mena. Sammantaget har mark-
och miljédomstolen inte i tillrackligt hog grad beaktat de skyddsmekanismer som finns i PBL

vid intresseavvagningen.

4.2. Malet bor tas upp for att ge vagledning i rattstillampningen

Det finns en stor mangd réttsliga avgéranden som galler avvagningen mellan enskilda och
allménna intressen i planarenden. Domstolspraxis pa omradet ar emellertid nagot spretig och
utgangen av prévningen varierar med hansyn till de skiftande omstandigheterna i varje
enskilt fall (jfr Didon m fl, Karnov lagkommentar till 2 kap. 1 § PBL). Som exempel dar det
allmanna intresset ansags vaga tyngre kan namnas regeringens beslut den 30 januari 1997 (In
96/1182/PL) som gallde andrad markanvéandning med konsekvens att en pagaende
affarsverksamhet fick upphéra, ovan namnda dom fran Nacka tingsratt den 3 november 2020 i
mal nr P 3299-20 samt Mark- och miljééverdomstolens dom den 10 september 2014 i mal nr
P 11104-13.

En generell slutsats som kan dras av domstolspraxis &r att det som genomgaende tillmats

mycket stor betydelse for den enskilde ar majligheten att kunna fortsatta anvanda marken pa
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samma satt som tidigare, t.ex. genom att kunna fortsétta bedriva pagaende verksamhet. |
forevarande mal paverkas dock inte detta intresse av den nya detaljplanen, vilket framgar av
redovisningen ovan. Mark- och miljédomstolen synes dock inte ha dragit nyssnamnda

slutsats, vilket tyder pa behov av rattsligt klargérande av hogre instans.

Végledande avgorande fran hogre instans saknas emellertid vad géller intresseavvagningen av

sadana specifika omstandigheter som foreligger i det aktuella fallet:

 Mgjligheten att andra tillaten markanvandning for en fastighet som ar bebyggd med
bostadshus, men som ar uppenbart olamplig for bostadsandamal, till ett &andamal som ar mer
forenligt med den omgivande bebyggelsen och som innebar en naturlig vidareutveckling av

omradet till nytta for kommunen och dess invanare.

Det &r av stort principiellt intresse for bade Osterdkers kommun och andra kommuner att fa
vagledning om detta da det har stor betydelse for kommunernas detaljplanearbete och den

samhallsutveckling som en kommun ansvarar for.

5. OVRIGT

Behorighetshandlingar bifogas.

Som ovan

2 VIR YN

Karin Hernvall Nils Karlsson Green

Advokat bitradande jurist
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Bilagor:

Bilaga 1 [llustration 6ver andrahandsyrkandet.

Bilaga 2 Plankarta och planhandlingar avseende stadsplan for Runé-Husby verksamhets-
omrade etapp 111 (dpl 329).

Bilaga 3 Bullerkartering.

Bilaga 4-7 Flygfoton over fastigheten.

Bilaga 8 Ortofoto med omgivande verksamheter utmarkerade.

Bilaga 9 Ortofoto.
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Forslag till stadsplan for Rung-Husby verksamhetsomradde, etapp I11
i Osterdkers kommun

Lansstyrelsen faststédller med stod av 26 § byggnadslagen (17 kap 9 §

plan- och bygglagen) ovannnidmnda stadsplan, som antagits av kommun-
fullmdktige den 9 juni 1987.

Stadsplanen visas pa en den 7 april 1987 upprittad och den 2 juni
1987 reviderad karta med dartill horande bestdmmelser. Planens bak-
grund och @ndamil framgdr av planbeskrivningen.

Efter utstdllningen har planfdérslaget reviderats bl a med avseende

pa ldge for tillfartsvdg till fastigheterna Rund 5:2 och 5:3. Agarna
till fastigheten Rund 5:2 har i tva skrivelser till ldnsstyrelsen
erinrat bl a mot det intrdng som tillfartsviigen skulle gdra och fore-
slagit alternativt ldge eller aterging till utformningen fore revi-
deringen. Man dnskar utnyttja marken ifraga for tillbyggnad av be-
fintligt garage. Man ifrdgasdtter ocksad att tillfarten utliggs som
gemensamhetsanléggning som innebdr skdtselkostnader for fastighets-
dgaren. Man erinrar vidare mot forfarandet vid revideringen.

Skrivelserna har remitterats till byggnadsnimnden som bl--a anfort
foljande: "De nackdelar som alternativ 1 (fastlghetsagarens forslag)
medfér i jamforelse med kommunens slutliga férslag &r: innebar en
nagot brantare tillfartsvig genom kortare viglidngd - ger ett stérre
slédntintrang pd féreslagen Fastlghet i oster och medfdor en mindre
lamplig fastighetsindelning och sdmre markutnyttjande i omgivande
kvarter - avviker, i.storre utstrackning frén befintligt servitutsom-
rade for befintlig tillfartsvdg. De nackdelar som alternativ 2 (fdre
revideringen) medfér i jamforelse med kommunens slutliga férslag &r:
innebdr en tvar kurva och diarmed sdmre mdjligheter fér biltransporter
att vid halt vdglag ta sig fram till fastigheten Rund 5:3. Redan

idag forekommer problem da ett lutande markparti som ej framgir av
grundkartan finns inom fastigheten Rund 5:3. - For att kunna passera
detta behtvs en viss hastighet vilket inte dr m6jligt att &stadkomma
i alternativet p g a tvar kurva. Fastighetséigaren har ocksd under
utstéllningstiden framfort dessa synpunkter mot det d& presenterade
forslaget. - Langre tomtanslutningar till i framtiden mgjliga nya
fastigheter bildade genom avstyckning av Rund 5:2. - Fastighetsdgaren
till Rund 7:17 har under utstdllningstiden yttrat sig negativt om

,forslaget da t1llfartsvagens anslutning till BJornvagen kommer i

direkt anslutning till befintligt bostadshus med atf5ljande 1jus-
storningar m m." ) 3

’
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OSTERAKERS KO L BESKRIVNING
Stadsbyggnadskontoret 1987-04-Q7 1 (9)
Lech Urban/Gu Reviderad 1987-06-02

FORSLAG TILL STADSPLAN FOR RUNO-HUSBY VERKSAMHETSOMRADE
ETAPP III, OSTERAKERS KOMMUN, STOCKHOLMS LAN.

Till planfoérslaget hor:

Stadsplanekarta (1:1000)
Illustrationsplan (1:1000)
Bestdmmelser

Beskrivning
Fastighetsforteckning

MOTIV FOR PLANEN

Rundé~-Husby verksamhetsomrdde ligger som en del av det om-—
radde som 1 kommundversikten redovisades for tatortsutveck-
ling. Vid flera tillfallen har planldggning diskuterats
dels for bostader och dels £6r verksamhetsetablering. I
kommunens forslag till markdispositionsplan, antagen av

kommunful lmaktige &r 1977, redovisas marken som verksam-—
hetsomrade.

Planomrdde ingdr i1 omradesplanen for Rund-Husby, antagen
av kommunful lmdktige 1984-08-27, vari omr&det redovisas
som verksamhetsomréde.

1 samband med pdglende omr&desplanering av Akersberga cent-
rum har frdgan om utflyttning fr&n Akersberga centrala de-
lar av befintliga verksamheter blivit aktuell.

Det ar helt ndédvandigt f£or den padgdende saneringen av cent-
rumomradet att den foreslagna tatortsutbyggnaden med sitt

starka krav p& lagesorientering mot Stockholm kan genomfo—
ras.

Med hansyn bade till tatortens framtida utveckling och de
uppstdllda lokaliseringskriterierna &r alternativet Rund-
Husby det enda tankbara. Detta blir annu mer markerat nar

man ser till tidsaspekten. De forsta etableringarna ska
ske redan under hosten 1987.

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Liage och omfattning

Planomra&det ar belaget vid infarten till Akersberga i att-
raktivt lage vid korsningen Roslagsvagen, vdag 1004.

Omradet avgrédnsas i norr av Svinningevidgen, i 6ster av Ros-
lagsvdagen och 1 sdder av stadsplanen for Rundé-Husby wverk-

samhetsomrdde Etapp II. I vidster gransar omrddet till aker-
marken.
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Planomradet omfattar en areal av ca 8,5 ha.

Grundkarta

Grundkartan &dr upprattad &r 1978 av Fotogrammetribyr&n AB
och kompletterad av stadsbyggnadskontoret 1986.

Fastighetsforteckning upprattas i samband med utstdllning
av planfdérslaget. Av fastighetsforteckningen framg&r gil-
lande &goforhdllande.

Oversiktsplaner

I den av kommunful lmdktige a&r 1977 antagna kommundéversik-
ten och i omradesplanen Runé-Husby, antagen av kommunfull-

mdktige 1984-08-27, redovisas omrade som verksamhetsomra-
de.

Omradet &ar ej detaljplanelagt. och gransar 1 sdder till ny-

ligen upprédttad stadsplan for Runo-Husby Verksamhetsomra-
de.

Terrdngforhdllanden, vegetation

Omradets vistra del utgdrs av en bergplatd vars centrala
delar nyttjas fdr handelsiandamal. Bergssluttningar mot
dkermarken dr bevuxna med skog och utgdr ett markant in-
slag i landskapsbilden. Mellan Bjdrnvidgen och Roslagsvdgen
i centrala delen av planomra&det &terfinns tre villatomter
med frukttrad och hdckar. I sbédra delen, som har mer dppren
karaktdr finns vackra tall- och bjdrkdungar som avses beva-
ras. Norra delen bestdr av en plan laAglant Akermark.

Fornlamningar:

Inom syd-vastra kvarteret (Rund 7:10 och 7:12) har nyligen
nagra amatérarkeologer hittat fynd fréan vikingatiden, en-

ligt uppgift en marklig stenvall vars funktion man annu ej
kanner till. Ute p& udden finns det ocksa en anlaggning av
stenar, som kan vara frén vikingatiden. Sjdlva depafyndet

— 4rderbillar - &r jarnskoningar till en plog eller arder,
som den tidens enkla plog kallas.

Platsen kan ha haft ett strategiskt lage under forntiden
och var vid yngre jarndlderns slut en liten & mitt i s8jo~—
leden mellan Husby och Rund gardar.
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Riksantikvariedmbetet gdr en kostnadsberidkning fér en fos-

fatkartering och en eventuell férundersskning. Undersdknin-—
gen kan ej gdéras under vintersidsongen. Undersdkningsresul-—

tatet fdr visa om planerad bebyggelse &dr méjlig att genom—

fora.

P4 illustrationskartan har angivits preliminirt ldge for
fynden.

Grundforhdllanden

P4 uppdrag av Osterdkers kommun har AIB utfdrt 1986 &Sver-—
siktlig geoteknisk undersdkning fdr ett planomré&de.

Omrédets norra hdalft utgdrs till stdrsta delen av aker-
mark. Jorden bestdr hdr av ca 1 m torrskorpelera p& 3-5 m
16s lera pd friktionsjord p& berg. Lermidktighet och djup
till fast botten avtar mot vaster.

Den sddra delen av omrddet bestdr av barr—- och ldvskogsbe—
vuxen mark som stiger mot vaster. Jorden best&r av 1-4 m
fast lera som underlagras av friktionsjord. Berg i dagen
har pAtraffats i sddra delen av omrdde. I omradets mellers-
ta kuperade del bestar jorden delvis av rikblockig morin,
delvis av mordn dverlagrad av fasta sediment.

Grundvattenytan beddms ligga ca 1 m under befintlig mark-
vyta inom leromrdadet.

Inom norddstra delen av omradet mdste all bebyggelse grund-
laggas p& stodpalar. I omrddet i Svrigt synes grundlagg-
ning kunna ske med plattor i fast lera och/eller i frik-
tionsjord.

Agofodrhdllanden och bebyggelse

Marken inom planomr&de dgs till stdrre delen av Osterdkers
kommun. Fastigheterna Rundé 7:10, 7:11, 7:13 dgs av exploa-
térer.

Inom omraddet finns fem permanentbebodda fastigheter, tre
med fritidshus samt Atta obebyggda fastigheter. P& fastig-

heten Rund 5:3 finns fyra byggnader vilka nyttfas for bygg
varors forsadljning.
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Tekniska anlaggningar

Omrdde saknar kommunalt vatten och avlopp. Utmed Bjdrnvi-

gen ligger &ppna diken som avvattnar markomrddet mot norr
och sodder.

Omradet genomkorsas av en 10 kV-kraftledning p& stolpar i
vast—-ostlig riktning.

Kommunala va-ledningar finns utbyggda till Rallarvidgens
vandplats sdder om planomradet.

Vagar

Omraddet nds fra&n Svinningevagen via Bjdrnviagen. Bjdrnva-
gens nuvarande anslutning vid kurvan ar med hansyn till
den begransade sikten farlig, och fdreslds flyttas 75 me—
ter At oster.

PLANFORSLAGET
Markanvandning
Sméindustri och kontor

Huvuddelen av planomradet féoreslds nyttjas for icke storan-
de industri- och kontorsdndam@l, samt dar s& prdvas lamp-
ligt f£f6r handelsdndamll.

Planforslaget redovisar tre delomrdden for detta &ndamll,
tvd viaster om den fdorldngda Rallarviagen och en p& Ostra
sidan av viagen.

Hansyn till landskapet samt ndarheten till den laga villa-
. bebyggelsen inom omrddet och tvAvaningsbebyggelsen dster
{ om Roslagsvdgen motiverar en mattlig hushéjd. I Overens-—
stammelse med de nyligen uppfdrda byggnaderna inom angran-—
sande industrikvarter foreslds en byggnadshéjd till takfot
av 6,5 meter, vilket medger tvé& véningar.

Hogst en fjardedel av tomten foreslds f& bebyggas med han-
syn till erforderligt markutrymme for lastning, parkering
och friytor mot tomtgrians.

Planforslaget medger viss valfrihet betraffande tomtforme:
och tomtarealer. En onskvard tomtindelning och organisa-
tion av marken illustreras i stadsplaneférslaget. Byggna-
der bor i méjligaste mé&n forldggas i1 enlighet med illust-—
rationsplanen.
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Erforderliga vagar inom industrikvarteret féreslas utlag-
gas som trafiktomter eller sdkerstdllas pa& annat lampligt
satt.

Bestammelsegradnser inom kvarteren har férlagts sa& att den
mest vardefulla vegetationen kan bevaras. Genom en hin-

synsfull tomtexploatering kan ytterligare vegetation spa-—
ras.

Smdindustri

Det nord-dstra och vastra kvarteret fdreslds i plan-
forslaget nyttjas £6r sméindustridndamdl, och efter lamp-
lighetsprévning for handelsindamal.

I bada kvarteren fdreslds att hdgst en tredjedel av tomten
far bebyggas.

Tillaten byggnadshdjd fdr vistra kvarteret fodreslds vara
4,0 meter, vilket Sverensstimmer med befintliga byggnader.

Nord-dstra kvarteret avses bebyggas med ett enplansbygg-

nad. Tillaten byggnadshdjden p& 5 meter har anpassats dar-
efter!

Kontor och bostader

Den del av planomr&de som dr bebyggt med friliggande vil-
lor foreslds i stadsplanen ges markanvandning fdr kontor
som huvudandamé&l. Nuvarande anvindning f&r bostadsindamil
kan dock tillatas efter lamplighetsprédvning, dir framfdr
allt tillfredsstallande bullernivder i s& fall maAste &stad-

. kommas. En successiv omvandling av markanvandningen till

( kontor i befintliga eller nya byggnader pA tomterna bér i
forsta hand efterstrdavas i genomfdrandet.

Inom kvarteret fdreslds att byggnaderna faAr uépf6ras med

max héid 4,0 meter. Inredningen av vind foreslads tillAtas
inom kvarteret.

Pa detta sadtt sdkerstdlls intentionen att den nya bebyggel-
sen Overensstdmmer i hojd med de befintliga villorna inom
kvarteret och att de ej héjer sig viasentligt dver den fore-
slagna bebyggelse i lagre liggande delar av planomradet.
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Ostra kvarteret innehdller tre stora villatomter som kan
delas pd sammanlagt fem. Minsta tomtstorlek av 1 000 kvad-
ratmeter har valts for att erhdlla en lamplig exploate-—

ringsgrad m h t verksamhetens art och mdéjligheten att be-—
vara befintlig vegetation.

Det nord-vastra kvarteret omfattar en stor tomt (Rund
5:2). Den kan delas p& fyra mindre tomter. Tomtstorleken

foreslads begrinsas till 1 300 kvadratmeter inom detta
kvarter.

Miljé

Eftersom omradet ligger i direkt anslutning till infarten
till Akersberga stdlls krav p& utformning och materialval
av de planerade byggnaderna.

For att sdkerstdlla viss helhetsverkan av den planerade be-
byggelsen, innehdller planfdrslaget bestimmelser rdérande
taklutning, takmaterial och fasadfarg. S&lunda fdresléas,
med hdnsyn till de redan uppfdrda byggnaderna i angrinsan-—
de kvarter, att taken utformas som sadel- eller valmat tak
med lutning mellan 10 och 18 grader. Som takmaterial fére—
slé&s rdda takpannor eller rdd plat. Betraffande fasadfarg
foreslds ljusa kuldrer.

Markplanering

Kommunens ambition dr att planomradet skall utgdra ett vil-
planerat och tilltalande verksamhetsomr&de utmed en av
Akersbergas tillfartsvdgar. Detta stdller krav pa bade
byggnadernas utformning och markplanering.

\ Kommunens avsikt dr att fastighetsdgarna i samband med
byggnation skall genomfora lamplig trad—- och buskplante-
ring bl a i planomrddets grans i norr och oster.

Parkmark

Parkmarken inom omra&det besta&r av den skogsbevuxna slutt-
ningen i syd-vastra delen av planomréde, vilken utgdr var-
defullt inslag i landskapet.
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Skyddsrum

Omré&det ingdr i skyddsrumsort. Enligt kommunens skyddsrums-
plan bor omrddets brist p& skyddsrumsplatser tackas genom
skyddsrumsbyggande.

Trafik

Omrade trafikmatas fran Roslagsvidgen via Svinningevagen
och en ny anslutning av den forlangda Rallarvagen-Bjdrn-
vagen.

Med hansyn till den begransade sikten vid Svinningevdgens
kurva foreslds anslutning av Bjdrnviagen flyttas 75 meter
mot Oster. Detta foranleder d@ndring av infarten till fas-
tigheten Rund 5:3 och $:2, vilken foresléds utformas vinkel-
rat mot Rallarvagen—-Bjornvagen, som 90 meter l&ngt skaft.

Rallarvagen foreslas férlangas och anslutas i norr till
vag 1004. I centrala delen av planomrddet fé6ljer vagen det
befintliga vagreservatet.

Eventuella framtida busslinjer som betjanar omradet kommer
att trafikera vag 1004 (Svinningevdagen) och Roslagsvagen.
Plats f6r ny hallplats redovisas p& Svinningevagen vid
korsningen med Roslagsvagen. Jarnvdgsstation Akers Rund
ligger ca 500 meter sydvast om planomréadet.

Trafikbuller

Ostra delen av planomrdde ar utsatt f8r trafikbuller frén
Roslagsvagen. I stadsplanen har intagits bestdmmelser att
byggnader skall utformas p& ett lampligt sdtt med hansyn

( till buller vilket innebdar att inomhusnivd for tillkomman-
de arbetsplatser blir hdgst 40 dBA och fo6r tillkommande
bostdder riktvardena 30 dBA inomhus och 55 dBA utomhus.

Teknisk forsorining

Va-ledningar foreslds utlaggas i Rallarvdgens foérlangning.
En pumpstation som skall betjana norra delen av
planomradet avses anlaggas norr om vag 1004.

Dagvatten

En 6versiktlig beddmning av mdjligheterna att infiltrera
dagvatten har gjorts.
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Mot bakgrund av topografi, geologi och geohydrologi beddms
forutsattningarna fér LOD vara sma.

En mindre del av det centrala omrddet bestar av berg med
en liten Sverglngszon av friktionsjord.

I huvudsak bestdr grunden av lermassa, till delar bestaen-
de av 16s lera under torr skorpa.

Dagvattnet avses inom sddra delen av omré&det féras via
ledningar till befintligt dagvattensystem i Rallarvagen.

Norr om vattendelaren kommer dagvattnet att fdras via 6p—
pet dike till huvuddike viaster om planomra&de, tillh&rande
Rund-Husby Torrldggningsforetag 1947.

El-ledningar, uppvdarmning

For omrddet gdller energiplan uppriattad av Osterakers kom-
mun och RoslagsEnergi AB. Viarmeanldggningarna i de byggna-

i der som uppfdrs bdr vara s& utformade att anslutning kan
ske till ett framtida fjdrrvirmesystem.

El-distribution avses ske via befintlig transformatorsta—
tion vid Rallarvdgen. Om effektbehovet skulle bli mycket
stort, bér dock inplacering av transformatorstation inom
byggnadskvarteret medges i lage osm prdvas lampligt vid om-
radets projektering.

SAMRAD

Planfdrslaget har utarbetats i samrd&d med kommunala och
statliga myndigheter. Planfdrslaget har under férhandsre-—
misstiden utsdnts till berdrda fastighetsigare.

Offentligt samrdd dver forslaget avholls 1987-02-10.

STADSBYGGNADSKONTORET I USTERAKERS KOMMUN

OeiFasrel Leh Mo

Ove Barrén Lech Urban
planchef planarkitekt



1Mol 1MIeUR(d jeyoue1id
ueqJan Yoo upaaeqg 9AQ

T T :

NNWWOM SYIMYYALSQ 1 LIYOLNOMSAUNOOAHSAYLS

‘sjeJapur (o Jey euJIosS]sUMRISa2quUeld

"PPANSIST ING
spuspHuUe XS] PAW SIeI933S[dWON JYe USBUTUATIMSIqUe(d

"€:G6 Yoo

Z:G ouny euJe3oybIISe] [113 USIIARIITI} WOSMI[ s3jexaisn(
6BA PUMIRS PIA PUJSSIRIAITIRPUSSN ‘3306IN JPY USHRASBUIUUTIAG
PIA USBUTUMD938Q-]d 33° PS SIeJpuR Jey uejgexqueld

1Z20-90-486T IN1Seq SUSPUWRUSDRUGEAQ
woush S3I0J3IN Jey obeisagjueld Ae SUTISPIASY

TBUTAopiA9Y

20-90-4861 PRASPIASY _ ng/ueqan yose]
(6) 6 L0-Y0—-4L861 3}9J103uoxspeubsAqspels
ONINATYMSIH NNWIWOX mmmx<mmhmn



OSTERAKERS KOMMUN
Stadsbyggnadskontoret

Lech Urban/Gu

18

a)

b)

c)

2 S
1 mom

2 mom

Tilthdr Osterékers kommunfullmaik " QL 7,
/92 £C09 e et

{ §.2.5
betygar: (ﬁ’”{?"% '%“( Crrec

BESTEMMELSER
1987-04-07 1 (3)

FORSLAG TILL STADSPLAN FOR RUNG-HUSBY VERKSAMHETSOMRADE,
ETAPP III, I OSTERAKERS KOMMUN, STOCKHOLMS LAN

PLANOMRADETS ANVANDNING.

Byggnadskvarter

Med Hdb betecknat omradde f&r anvindas endast fdr kontors-
andamd1l och undantagsvis dar s& prdvas lampligt, dven for
bostadsandamal.

Med Jm betecknat omrdde far anvindas endast fér smaindust-
riandamdl av sddan beskaffenhet att narboende ej vallas
olagenhet med hansyn till sundhet, brandsdkerhet och trev-
nad.

Dar s& prdvas lampligt fAdr dven lokaler fér handelsindamial
medges.

Med Jmk betecknat omrade far anvidndas endast for sm&in-—
dustri- och kontorsdndamdl av s&dan beskaffenhet att nar-
boende ej vadllas olagenhet med hdnsyn till sundhet, brand-
sakerhet och trevnad.

Dar s& provas lampligt f&r dven lokaler for handelsindamal
medges.

Uppforande av transformatorstationer md dven medgivas.

MARK SOM ICKE FAR BEBYGGAS.
Med punktprickning betecknad mark fAr icke bebyggas.

Med pl och punktprickning betecknad del av byggnadskvarter
skall vidmakthdallas som planterat skyddsomr&de och far
icke bebyggas eller anvdndas som upplag eller parkering.

SARSKILDA FORESKRIFTER ANGAENDE OMRADE FOR ALLMANNA
LEDNINGAR.

P& med u betecknad mark fAr icke vidtas anordningar som
hindrar framdragande och underhdll av underjordiska all-
manna ledningar.
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4 s SARSKILDA FORESKRIFTER ANGAENDE OMRADEN F&R VISSA
GEMENSAMMA ANORDNINGAR.

P& med gf betecknad mark far icke vidtas anordningar som
hindrar markens anvandning fér gemensam forbindelseled.

5 8§ BYGGNADSSATT

Pad med a betecknat omrade skall byggnad och uteplats ges
utformning och orientering med hansyn till trafikbuller pa
sdtt som i varje sdrskilt fall prdovas ldmpligt.

6 § EXPLOATERING AV TOMT

1 mom Pad tomt som omfattar med Hdb betecknat omrade far hégst en
fjdrdedel bebyggas. Om bostadsdndamal prévats lampligt far
huvudbyggnad icke inrymma mer &n en bostadslagenhet om
hdégst 160 m2 primar bruksarea.

2 mom P4 med Hdb jamte index 10 respektive 13 betecknat omrade
far tomt icke ges mindre storlek &n 1000 respektive 1300
kvadratmeter.

3 mom P& tomt som omfattar med Jm betecknat omrade fAaAr hogst en

tredjedel bebyggas.

4 mom P4 tomt som omfattar med Jmk betecknat omr&de fa&r hdgst en
fjardedel bebyggas.

78 BYGGNADS UTFORMNING.

1 mom P4 med siffra i romb betecknat omrade far byggnad uppféras
till hdgst den héjid i meter som siffran anger.

2 mom P& med siffror i triangel betecknat omradde faAr tak endast
utformas som sadel - eller valmat tak och ges en lutning
mot horisontalplanet av lagst 10 och hégst 18 grader.

3 mom Fasader skall utféras med ljus kulér.
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4 mom Takbe laggning skall utforas med takpannor eller plat
av rod kuldr.

8 § UTFARTSFORBUD .

Utfart far icke anordnas &ver omrddesgrdns som &dven
betecknats med ofyllda cirklar.
STADSBYGGNADSKONTORET 1 OSTERAKERS KOMMUN

%zu@% Lok Lhboar
Ove Barrén Lech Urban

planchef planarkitekt
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