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Samrad for detaljplan for Saby hage (del av Hagby 1:3 mfl.)

Beslutsforslag

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar
Sambhallsbyggnadsforvaltmingen fir i uppdrag att samrada kring forslag till detaljplan f6r Siby
hage.

Bakgrund

Syftet med detaljplancn ar att méjliggéra bostadsbebyggelse pi natur- och hagmark Gster om
Siby gird samt en forlingning av Sabygérdsvigen visterut. Mindre justeringar av grins mellan
allman plats och kvartersmark (industri/byggvaruhandel) i gillande plan gors for att mojliggora
matkforviry. Detaljplanen medger bostad och industti samt allmin plats (lokalgata).
Kommunstyrelsens arbetsutskott gav 2012-02-01 (AU § 5/2012) positivt planbesked for
fastigheten Hagby 1:3 gallande bostader séder om Sibygardsvigen och samhillsbyggnads-
forvaltningen fick 2013-02-18 (KS § 2:14) i uppdrag att pabosja planldggning i omradet.

Forvaltningens slutsatser

Plangrinsen it anpassad utifrdn det dike som av linsstyrelsen pekats ut som grins mot det
jarndldersgravfilt som ligger sydvist om planomradet. [ november 2013 utférdes en
arkeologisk férundersdkning av hagmarken i planomridet dir inga yttetligare gravar
patriffades, dock ska en utforligare arkeologisk undersokning genomforas innan exploatering
av marken fir paborjas. Undersdkningen bekostas av exploatéten.

Sibygardsvigen foreslds fotlingas visterut och efter firdigstillande Gvertas i kommunal drift.
Korsningen Sibygatdsvigen/Norrovigen hojs ca 0,4 m for att mojliggéra en VA-16sning for
den nya bostadsbebyggelsen. Exploatéren star for samtliga anliggningskostnader.
Planfotslaget ger en okad drlig kommunal driftskostnad pa ca 6 000 k.

Planférslaget bedomds inte medfora betydande miljopaverkan varfor en miljobedémning inte
erfordras. Miljofragorna besktivs i plan- och genomférandebeskrivningen.

Tidigare beredning och beslutsunderlag

- Kommunstyrelsens arbetsutskott 2012-02-01, AU § 5/2012
- Kommunstytelsens arbetsutskott 2013-01-29, AU § 2:11

- Kommunstyrelsen 2013-02-18, KS § 2:14

Bilagor
1. Planférslagets handlingar i form av plankarta med bestimmelser och illustrationsplan, plan-
och genomforandgbeskrivning samt gestaltningsptogtam, daterade 2015-04-08.
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Samhillsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2015-04-08

Detaljplan for Sdby hage (del av Hagby 1:3 m.fl.)

Osterakers kommun, Stockholms lin.

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plan- och bygglagen (2010:900), som tridde i kraft 2 maj 2011, har tillampats vid fram-
tagandet av detaljplanen. Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande.

HANDLINGAR

Planforslagets handlingar utgors av en plankarta med bestimmelser och illustrationsplan,
denna plan- och genomférandebeskrivning samt ett gestaltningsprogram.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med den nya detaljplanen dr att mojliggéra ny bostadsbebyggelse pa mark som idag
ar allmén plats (natur) samt betesmark. Planen mojliggor dven en férlangning av Siby-
gardsvigen visterut som lokalgata samt att korsningen Sabygardsvigen/Norrovigen hojs
for att mojliggora en fungerande VA-losning for den nya bostadsbebyggelsen.

Oversiktskarta med planomradets lige i \kcrsl)crgl samt i ndromeadet.

PLANDATA

Lagesbeskrivning och areal
Planomradet ir belaget ca 2 km nordvist om centrala Akersberga i Osterdkers kommun.
Planomradet omfattar ca 2 ha.

Markagoforhallanden

Foljande fastigheter finns inom planomradet:

e Del av Hagby 1:3: Utgors av natur- och hagmark samt vigomrade. Fastigheten ir i
privat ago.
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® Del av Hagby 1:4: Utgors av obebyggd kvartersmark f6r hantverk, smaindustri och
kontor. Fastigheten ar 1 privat dgo.

e Del av Siby 2:24: Utgors av Sabygardsvigen och Notrovigen med tillhérande vig-
omrade. Fastigheten dgs av Osterakers kommun.

Inom planomradet finns dven samfilligheten Siby s:1 som utgérs av del av Sabygards-
vagen samt den GC-(gang- och cykel)vig som stricker sig i sydvastlig-nordostlig riktning i
Sabygardsvigens forlingning. Samfilligheten stricker sig fram till Stora Sabyvigen 6ver
mark som fungerar som in- och utfart till fastigheten Hagby 1:4. Samfalligheten har 15
deligande fastigheter dir Osterakers kommun utgér den storsta deligaren genom fastig-
heten Siby 2:24.

Fastigheten Siby 7:1 som utgors av ett byggvaruhus direkt 6ster om planomradet far i
planforslaget mojlighet att forvarva mark av fastigheterna Saby 2:24 och Hagby 1:3. De
aktuella markomradena ir i gallande detaljplaner planlagda som allmin plats — vig samt
natur. Marken foreslds planliggas som kvartersmark for industri for att anpassa den efter
gillande detaljplan for Siby 7:1 och pa sa sitt mojliggora att marken kan forvirvas.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Nationella och regionala intressen

Planomradet angransar till ett i 6versiktsplanen utpekat kulturmiljoomrade av regionalt
intresse. Kulturmiljoomradet innefattar det 6ppna landskapet runt Stava, Siby och IHagby
pa bada sidor av vag 276 och berors inte direkt av den foreslagna bebyggelsen inom
planomradet.

Omradet beror inga riksintressen.

Oversiktliga planer och program

[ kommunens oversiktsplan fran 2006 dr Siby — Norr6 utpekat som ett utvecklings-
omrade utan nagra mer detaljerade angivelser for Sibyomradet. Planen bedéms folja
oversiktsplanens riktlinjer i form av utveckling vid befintlig bebyggelse nira kollektiv-
trafik, service och VA-omtaden.

Detaljplaner, omradesbestimmelser och férordnanden

Planomradet bestar av tre stycken gillande detaljplaner.

o [Lirslag till éindring och utvidgning av stadsplan for Séiby industriomrade (dpl 265), laga kraft
1975-09-29. Beror den ostra delen av planomradet (Sibygardsvigen med tillhérande
vigomrade) som ir planlagt som allman plats — vig och park/plantering,

o Detaljplan for Siby gard (dpl 369), laga kraft 1994-07-12. 1 gillande detaljplan dr marken
soder om Sabygardsvigen planlagd som allman plats (natur) och kvartersmark
(odlingsomrade samt hantverk, smaindustri och kontor). Sibygardsvigen samt GC-
vagen i dess forlangning ar planlagd som kvartersmark (bostad samt hantverk, sma-
industri, kontor) dar marken bla. ska vara tillginglig for allmian GC-tratik, allminna
underjordiska ledningar samt gemensamhetsanlaggning.
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o Detaljplan for virmeverk. inom Siby industriomrade (dpl 385), laga kraft 1999-11-25. Beror
den sydostra delen av planomradet som dr planlagd som allmin plats — natur och
lokalgata.

Idag gallande detaljplaner upphivs i de delar som berérs av den nya detaljplanen.

| 7 //T il

Gillande delaljp]anr i naromradet med planomradet markerat med bla ﬁ:ifg.

Behovsbedémning avseende betydande miljopaverkan

Fn behovsbedomning har upprittats. Planférslaget bedoms inte medfora nagon
betydande miljopaverkan (BMP) och en miljobedémning enligt miljobalken behover
darfor inte upprittas. Linsstyrelsen delar kommunens bedomning.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Planomradet utgors till stor del av
naturmark i form av grisbevaxt
betesmark som sluttar upp mot
soder. 1 direkt anslutning il
planomradet ligger en skogsbeklidd
kulle som hyser ett gravfalt fran
jarnaldern. Vegetationen inom och
omkring planomradet bestar frimst
av asp, bjork, ronn, tall och gran.
Marken i planomradet utgors till allra
storsta del av lera med vissa inslag av
sandig morin och berg i dagen.

Hagmark och vegetation inom del av Hagby 1:3.
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Miljcforhallanden

Miliskvalitetsnormer
Planens genomforande bedéms inte paverka miljokvalitetsnormer negativt.

Dagvattnet inom planomradet avrinner mot Tunaviken via Akers kanal. Bada dessa vatten
ar klassade vattenforekomster enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige). Tunaviken
ir en del av vattenforekomst Tralhavet (S12592605-182310) och Akers kanal ir en del av
vattenforekomst  Akerstrommen-Akers  kanal — (SE659873-164072).  Bade  vatten-
forekomsterna Akerstrommen-Akers kanal och Trilhavet ir klassade till mattlig ekologisk
status med kvalitetskravet att uppna god ckologisk status till ar 2021. Deras kemiska
status (exklusive kvicksilver) ar klassad till god men med risk att inte uppna god kemisk
status till ar 2021. Miljoproblemen ér frimst kopplade till 6vergédning p.g.a. belastning
fran niringsimnen och miljogifter med paverkanskallor frain jordbruk, enskilda avlopp
men troligen aven urban markanvindning. Planforslaget bedoms inte bidra till att
forsdamra den ekologiska statusen i Akers kanal.

Férorenad mark

Risken for fororenad mark inom planomradet bedéms vara liten. Inga kinda forekomster
av markfororeningar finns inom planomradet.

Radon

[ samband med planarbetet har risken for markradon inte utretts narmare. En risk for
markradon finns alltid vilket innebir att radongas kan paverka inomhusluften i bygenader.
Grundkonstruktioner ska diarfor utféras radonskyddande. Radonundersokning kan
komma att kravas vid bygglovsansokan.

Kulturmiljo och fornlamningar

Den foreslagna bostadsbebyggelsen 1 planomradet ligger inom det omrade som i
kommunens kulturmiljoprogram fran 1998 pekas ut som kulturhistorisk milj6é runt Stora
Siby gard. Avgrinsningen for omradet innefattar bl.a. den hagmark som utgor den storsta
delen av planomradet, medan beskrivningen av kulturmiljon enbart omfattar garden Stora
Siby samt det intilliggande jarnaldersgravfaltet. Stora Siby gard har anor fran 1600-talet,
gardsbyggnaderna dr i princip oférandrade sedan 1700-talet och dr sedan 1978
byggnadsminnesforklarade.

Planomradet angrinsar i sydvist till ett gravfilt, benimnt RAA Osteraker 32:1, med ca 70
synliga jarnaldersgravar. I gallande detaljplan fran 1994 ar gravfiltet planlagt som
naturomrade med fornlimningar som vardas enligt skotselplan. Skotselplanen upprittades
1992-06-26 av Fornvardsenheten hos Riksantikvarieimbetet och beskriver bla. att 16vsly
och barrplantor ska hallas efter pa gravarna.

I november 2013 utférde Arkeologikonsult AB en arkeologisk forundersokning inom
hagmarken i planomradet for att noggrannare kunna avgora gravfaltets Gstra avgransning.
Inga ytterligare gravar patriffades. Linsstyrelsen bedomer att grinsen for gravfiltets
skyddsomrade bor forliggas vid ett befintligt dike mellan kullen och hagmarken, som
aven utgor plangrins mot sydvist i detta detaljplancforslag.
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Vid den arkeologiska férundersékningen inom planomradet patriffades tidigare okinda
boplatslimningar som bedéms vara samtida med det intilliggande gravfiltet. Exploatering
inom den yta dir boplatslimningarna finns ska provas enligt kulturmiljélagen.
Lansstyrelsen anser inte att boplatslamningarna utgor ett hinder for eventuell
exploatering, men kommer i sadant fall stilla krav pd att en arkeologisk undersokning
utfors. Undersokningen bekostas av exploatoren.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse och byggnadskultur

Ingen bebyggelse finns idag inom planomradet. Planomradet angrinsar dock i norr till
bostadsbebyggelsen 1 Sibygardsomradet som utgors av enfamiljshus samlade runt
gemensamma gardstun. Bostadshusen ar uppforda i 1-2 vaningar och ir i sin utformning
inspirerade av traditionell svensk byggnadskultur med sina roda trafasader, ljusa
fonsterkarmar och sadeltak klidda med rott taktegel.

Byggvaruhuset inom fastigheten Saby 7:1 direkt 6ster om planomradet bestar frimst av
storskaliga byggnader av enklare karaktir for forvaring av virke och material.

Ny bebyggelse och dvergripande gestaltningsprinciper

Planférslaget medger kvartersmark med anvindningsomraden bostad och industri samt
allman plats i form av vagomride (lokalgata). Den foreslagna bostadsbebyggelsen utgors
av 18 parhus med tva ligenheter i varje hus, vilket ger totalt 36 nya bostider inom
planomradet.

Ett  gestaltningsprogram for bostadsbebyggelsen har upprittats av  Hjaltevadshus.
Programmet utgor en planhandling vars syfte ar att sikerstilla bostadsbebyggelsens
gestaltningsmassiga kvaliteter.

\
Situationsplan 6ver den foreslagna bostadsbebyggelsen. Bild: Hjaltevadshus.
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Bostadsbebyggelsen

Planférslaget medger bostadsbebyggelse i form av parhus. For huvudbyggnad dr hogsta
tillatna nockhojd 10,0 m och storsta byggnadsarea 145 kvm per hus, dirutéver far 75 kvm
oppenarea (tex. veranda) tillkomma. Huvudbyggnad ska forses med sadeltak dér
taklutningen ska vara inom intervallet 27-33 grader. For komplementbyggnader dr storsta
tillitna byggnadsarca 50 kvm och hogsta nockhojd 3,5 m. Minsta tillatna fastighetsstorlek
ar 10 000 kvm vilket innebir att kvarteret inte kan styckas i flera fastigheter.

Den foreslagna bostadsbebyggelsen placeras nira gatan for att skapa tydliga gaturum som
anda blir luftiga i sin karaktir. Husen som foreslas ar parhus dar varje hus bestar av tva
lagenheter i tva plan med mojlighet att utéver detta inreda vindsvaningen.
Gestaltningsmissigt knyter husen an till den omgivande bebyggelsen i Sabygardsomradet.
Husen forses med sprojsade fonster och fasad av stdende tripanel. Husen malas med
jordlika kulorer dir detaljer sasom dorrar, fonster och terrassnickerier framhivs genom
kulorer som avviker frin fasadfiargen. Verandor foreslas bade pa husens fram- och
baksidor. Taken utformas som sadeltak och klds med morka betongpannor. Solpaneler
foreslas pa hustaken som en del i strategin att gora omradet energisnalt.
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Industri

Planférslaget medger i begrinsad omfattning kvartersmark med anvindning industri. Den
mark som planliggs for detta indamal ir idag planlagd som allmin plats (natur/park) men
anvinds for handel och industri av verksamheten inom fastigheten Siby 7:1. Denna mark
planlaggs dirfér som kvartersmark for industri med ecgenskap “byggnad far inte
upptoras” for att Gverensstimma med befintlig anviandning i angrinsande detaljplan och
pa sa sitt mojliggora att marken kan 6verforas till fastigheten Saby 7:1.

Arbetsplatser och service

Gangavstandet mellan den foreslagna bebyggelsen och Pilstugetorgets handelsomrade
med service 1 form av bla. livsmedel och apotek dr ca 800 m. Planomradet grinsar
vasterut till en handelstradgard med butiks- och caféverksamhet samt Osterut mot Saby
industriomrade som bl.a. innefattar ett byggvaruhus.

I direkt anslutning till planomradets 6stra del ligger Siby forskola. Narmaste grundskola
ar Akerstorpsskolan beligen knappt 1 km nordost om den foreslagna bostadsbebyggelsen
i planomradet.

Tillgdnglighet

Tillgangligheten dll och inom planomradet dr relativt god. Porlangningen av
Sdabygardsvigen visterut ersitter dagens enkla grusvig med ett tydligare GC-strak som
asfalteras och forses med gatubelysning. Fn ny GC-vig som beskrivs utforligare under
rubrik Gang- och cykeltrafik toreslas 1 anslutning till bostiderna 1 planomradets sédra del
vilket forbattrar tillgingligheten i niromradet.

For nya byggnader provas tillgangligheten for personer med tunktionsnedsittning enligt
Boverkets byggregler, BBR, i samband med bygglovsansokan.

Stads- och landskapsbild

Landskapet och bebyggelsen 1 Sibygardsomradet skapar gemensamt en smaskalig och
traditionell, ndstan lantlig, karaktar. Den befintliga bebyggelsen 1 Sabygardsomradet bestar
av enfamiljshus 1 1-2 vaningar samlade runt gemensamma gardstun. Husen dr inspirerade
av traditionell byggnadskultur med sina réda trafasader, ljusa fonsterkarmar och sadeltak
klidda med rott taktegel. 1 anslutning till planomradets véstra del finns  ett
verksamhetsomrade dir bebyggelsen dr storre 1 sin skala men uppford i form av
traditionella lantbruksbyggnader med moérka sadeltak och fasader av rétt tra och vit puts.

Bebyggelsen i planforslaget knyter an till och kompletterar den befintliga bebyggelsen i
naromradet. Husen far en traditionell utformning med trifasad och sadeltak och placeras
sa att de skapar tydliga gaturum, men dér husens varierade kulérer ger omradet en egen
karaktir. Hojdskillnaderna i planomradet skapar en levande stadsbild dir bebyggelsen
foljer terraingen. Den 6ppna yta séder om Sibygardsvigen som idag anvinds som
hagmark forsvinner i planforslaget, men den tillkommande bebyggelsen bedoms bidra
positivt till omradets karaktar.
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Trafik

Nuldget

Sibygardsvigen dr en lokalgata som passerar genom den notrra delen av planomradet.
Vigen stricker sig frin Norrovigen 1 Oster via Pauli vig till Stora Sibyvigen. Mellan
Norrovigen och Pauli vig dr vigbredden ca 5,5 m med en tillhorande GC-vig vars bredd
varierar mellan ca 2-3 m. Mellan Pauli vig och Stora Sabyvigen utgors Sibygardsvigen av
en enkel GC-vig i grus. 1 Sabygardsvagens forlingning utanfor planomradet, narmast
Stora Sibyvagen, fungerar vigen som grusad infart till verksamheterna inom fastigheten
Hagby 1:4. Sibygardsvigens drift skots idag av kommunen fran Pauli vig och osterut,
medan den vistra delen (GC-viag och infart dll Hagby 1:4) skots med enskilt
huvudmannaskap.

Viinster: Sabygardsvigen, vy mot vist. Hoger: Grusad GC-vilg i Sibygirdsviigens forlingning, vy mot ost.

Gatundt

[ planforslaget foreslas Sabygardsvigen forlingas visterut fran korsningen med Pauli vig,
Planen mojliggor aven en framtida forlangning av Sibygardsvigen hela vigen till Stora
Sibyvigen som dock inte ingar i denna detaljplan. Innan utbyggnaden sker féreslas en
tillfallig vandplats inom fastigheten Hagby 1:4

Sibygardsvagens forlangning visterut foreslas utformas i enlighet med den befintliga 6stra
delen av vigen. Korbanans bredd foreslas vara ca 5,3 m med en tillhérande minst 2,5 m
bred GC-bana. GC-banan anlaggs pa Sibygardsvigen sédra sida.

En kvartersgata anlaggs inne i det nya bostadskvarteret for att mojliggora rundkorning,
Gatan anlaggs som en enkelriktad grusvig med en bredd pa 4,5 m. Aven uppfarter och
entrégangar till bostaderna ar grusade.

[ planomradet har Sibygardsvigen Ostra del samt korsningen med Norroviagen
inkluderats. Dessa vigar foreslas behalla sin nuvarande vigbredd, diremot hojs
korsningen Siabygardsvigen-Norrovigen med ca 0,4 m jamfort med dagens situation. Den
foreslagna hojningen av vigen mojligeor sjalvtall for de nya VA-ledningarna som anlidggs
fran den foreslagna bostadsbebyggelsen ner till befintlig VA-forbindelsepunkt vid Akers
kanal. Korsningens nya hojd blir +3,6 m 6ver nollplanet (hojdsystem RIT 2000). Omkring
1 500 kvm vagyta narmast korsningen hojs for att skapa en mjuk nivaskillnad.
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Gdng- och cykeltrafik

Langs Sibygardsvigen stricker sig en gangbana som fortsitter dsterut mot Sockenvigen
och Akers kanal. Mellan Sibygirdsvigens korsning med Pauli vig och Siby gard utgors
gangvigen av en enkel grusvig som saknar belysning. Mellan Siby gard och Stora
Sibyvigen finns ingen separation mellan GC-trafik och infartstrafik till verksamheterna
inom fastigheten Hagby 1:4.

I planforslaget behalls dagens GC-mojlighet lings Sabygardsvigen med skillnaden att
befintlig asfalterad GC-bana som loper parallellt med Sabygardsvigen torlangs hela vagen
fram till fastigheten Hagby 1:4. Bredden pa GC-banan foreslas vara minst 2,5 m.

En ny gangbana mojliggors i planomradets sodra del och leder fran det foreslagna
bostadskvarteret ner till Gamla landsvigen och Sockenvigen. Gangbanan skapar en battre
kontakt soderut for giende som darmed slipper en omvig via Sibygardsvigen,
Norrévigen och Sockenvigen.

Kollektivtrafik

De nirmaste busshallplatserna, Oxenstiernas vig samt Korsgardesvigen, dr beligna ca
450-500 m nordost respektive sydost om den foreslagna bebyggelsen i planomradet. Bada
busshallplatserna tratikeras av bussar till och fran bla. centrala Akersberga, Danderyds
sjukhus och Ljustero. Hallplats Oxenstiernas vég trafikeras dven av pendlarbussar till och
fran Stockholm.

Rekreation och lek

Den foreslagna bostadsbebyggelsen ligger ca 200 m promenad fran Akers kanal vars
naromrade fungerar som gronomrade och promenadstrak.

Nirmaste kommunala lekplats finns vid Kottvigen ca 1 km nordost om planomradet. En
liten lekplats med gungor och sandlada finns inom fastigheten Hagby 1:97 direkt norr om
planomradet. Lekplatsen ags, skots och dr avsedd for Pauli vigs samfillighetstérening.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunens VA-verksamhetsomrade och kopplas till det kommunala
VA-natet.

Dagvatten
Allt dagvatten inom det nya bostadskvarteret tas om hand lokalt och infilitreras under
grusgangar och i dagvattenmagasin.

Avfall

Hamtning av hushallsavfall inom Osterakers kommun skéts av entreprenor. Himtningen
sker i anslutning till varje bostad. Narmaste atervinningsstation finns vid Rallarvigen
drygt 1 km séder om planomradet.

Energiforsorjning
[.ON Elnit Sverige AB svarar genom nitkoncession for elforsérjningen av planomradet.
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En transformatorstation dr belagen inom fastigheten FHagby 1:4 i direkt anslutning till
planomradet. Ny bebyggelse ansluts till befintligt elnit.

Den nya bostadsbebyggelsen som foreslas inom planomradet understiger visentligt
normkraven for energiférbrukning och planeras dven att forses med solpaneler pa taken.

IT-infrastruktur
Stadsnitsbolagets optofiberkabel passerar genom planomradet lings Sibygardsvigen.
Den nya bostadsbebyggelsen ansluts till denna.

Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet dr beliget som nirmast ca 170 m frin den tungt trafikerade vig 276
(Roslagsvigen). Den skogsbeklidda kullen séder om planomradet fungerar dock som
bullerdimpande skydd for omradet. Enligt den o6versiktliga bullerkartliggning av
Akersberga  som  utfordes av Tyréns ar 2011 sa ligger den dygnsekvivalenta
trafikbullernivan i den storsta delen av planomridet inom intervallet 45-55 dB(2\) med
lagre nivaer lingre bort fran vig 276. Gillande utomhustiktvarden for trafikbuller vid
fasad dr 55 dB(A\) ekvivalentniva och 70 dB(\) maximalnivd. Dessa riktvirden beddms
inte Overskridas for den foreslagna bostadbebyggelsen inom planomradet. Osterut
angransar den foreslagna bebyggelsen till en byggvaruhandel som inte bedoms utgora
nagon bullerrisk for omradet.

Farligt gods

Vig 276 som ir en sekundar transportled for farligt gods passerar som narmast ca 170
meter soder om planomradet. Baserat pa terringen samt det stora avstandet bedoms
vagen inte paverka risksituationen i  planomradet negativt och  nagon
riskhanteringsprocess ar inte nddvindig nir avstandet 6verstiger 150 meter.

Skred, ras och sdttningsbendigenhet

marknivan i planomradets 6stra del i anslutning till fastigheten Séby 7:1 (byggvaruhus) dar
stora nivaskillnader finns. Dagens slint inom fastigheten Hagby 1:3 ner mot
byggvaruhuset foreslas ersittas med tva stodmurar som utformas som s.k. gabioner
(stenfyllda burar) pa de platser dar hojdskillnaderna dr som storst. Uppfyllnad sker sedan
pa den mark nirmast stddmurarna som anvinds for bostadsindamal. Markens stabilitet
och risk for sattningar kan behova utredas inf6ér uppfyllnader.

v
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen beriknas bli antagen av kommunfullméktige varen 2016.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 15 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Begreppet
genomforandetid  innebdr att  planens “giltighetstid”  kan  begrinsas. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen galler
aven efter genomforandetidens utgang men kan da dndras och upphivas utan att de
rattigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Ansvarsfordelning

Ett exploateringsavtal kommer att upprittas mellan kommunen, Osterakersvatten AB och
exploatoren. Exploateringsavtalet avser att reglera exploatorens ataganden gentemot
kommunen for anliggande av den allminna infrastruktur som kommunen blir
driftsansvarig  for. Vidare reglerar genomforandeavtalet markoverlatelser  och
fastighetsbildningsatgirder, VA-anslutningsavgifter, utbyggnad av allminna och
gemensamma anlaggningar etc. Exploatoren star for samtliga kostnader for detaljplanens
genomforande.

Huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvudman for allmin plats. Det kommunala huvudmannaskapet
innebar att det ar kommunen som har det generella ansvaret for projektering,
upphandling, samordning och utbyggnad av anliggningar inom allmin plats i
planomradet. I denna detaljplan ansvarar kommunen for utbyggnad av anliggningar inom
allmin plats medan exploatoren till fullo finansierar dessa. Kommunen ansvarar efter
iordningstillande for drift och underhall av dessa anliggningar, vilket i denna detaljplan
bestar av Siabygardsvigens forlingning med tillhérande GC-vig. Kommunen genom
Osterakersvatten AB dr huvudman for VA inom detaljplancomradet.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser
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Karta over fastighetsrattsliga konsekvenser.

1. Ett markomrade med ungefarlig areal 14 610 kv foreslas styckas av fran fastigheten
Hagby 1:3 for att bilda en ny fastighet. Nuvarande anvindning ir kvartersmark for
odling samt allmin plats (natur och vigomrade), ny anvindning blir enligt foreslagen
detaljplan kvartersmark for bostadsindamal.

2. Ett ca 300 kv stort markomrade foreslas Gverforas fran fastigheten Hagby 1:3 till
fastigheten Saby 2:24. Nuvarande anvindning ar kvartersmark for odling samt allmén
plats (natur), ny anvindning blir enligt foreslagen detaljplan allmén plats (lokalgata).

3. Ett ca 2 kvm stort markomrade foreslas 6verforas fran fastigheten Hagby 1:4 till den
nya fastighet som mojliggérs under punkt 1. Nuvarande anvindning ar kvartersmark
for hantverk, smaindustri och kontor, ny anvindning blir enligt foreslagen detaljplan
kvartersmark for bostadsindamal.

4. Ett ca 2 kvim stort markomrade foreslas overforas fran fastigheten Hagby 1:4 till
fastigheten Saby 2:24. Nuvarande anvindning ir kvartersmark for hantverk, sma-
industri och kontor, ny anvindning blir enligt foreslagen detaljplan allmin plats

(lokalgata).

wn

En ca 1 980 kvm stor del av samfilligheten Siby s:1 ligger inom planomradet. Denna
del av samfilligheten foreslas 16sas in och ersittas av fastigheten Siby 2:24. Aven den
del av samfilligheten Siby 2:24 som ligger sydvist om planomradet i Sibygards-
vagens forlangning foreslas avvecklas for att mojliggora en framtida forlingning av
den kommunala gatan till Stora Sibyvagen. Nuvarande anvindning ar allméin plats
(gata) i samfallighetens Ostra del samt kvartersmark for bostadsandamal dir marken
bla. ska vara tillginglig for gemensamhetsanliggning och allmin GC-trafik (sam-
fallighetens vistra del), ny anvindning blir allman plats (lokalgata).

6. Ett ca 120 kvm stort markomrade foreslas 6verforas fran fastigheten Siby 2:24 till
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fastighcten Siby 7:1. Nuvarande anvindning ir allmin plats (park), ny anvindning
blir enligt foreslagen detaljplan kvartersmark for industridndamal.

7. Ett ca 250 kvm stort markomrade foreslas overforas fran fastigheten Hagby 1:3 till
fastigheten Siby 7:1. Nuvarande anvindning ar allman plats (natur), ny anvindning
blir enligt foreslagen detaljplan kvartersmark for industridndamal.

Avtal och ekonomiska fragor

Kommunen avser att teckna ett exploatetingsavtal med exploatoren enligt vilket explo-
atoren svarar for kostnader for anliggningar inom allmin platsmark. Fastighetsbildning
inom planomradet som krivs for genomforandet av detaljplanen bekostas av exploatoren.
De fastighetsbildningsatgirder som beror fran av exploateringsavtalet oberoende parter
(6) och (7) bekostas inte av exploatoren utan av dgaren av fastigheten Saby 7:1.

Kommunalt huvudmannaskap for allmin plats innebar drift- och underhallskostnader tor
kommunen. Den atgird som paverkar driftskostnaderna och sker i samband med genom-
forandet av detaljplanen ar tillkommande av ny lokalgata, vilk et innebir att kostnaden for
kommunens drift- och underhaillskostnader i framtiden kommer att 6ka.

Exploatoren svarar for kostnader for anslutning av sina, inom detaljplancomradet be-
ligna, fastigheter till E.ON Sverige AB:s eldistributionsnit. Detta regleras i avtal som
upprittas mellan exploatéren och eldistributéren.

Exploatéten svarar for kostnader for anslutning av sina, inom detaljplancomradet
beligna, fastigheter till ~ Osterakersvattens  VA-anliggning. Lxploatoren  ersitter
kommunen for kostnaderna for detaljplancarbetet i enlighet med upprittat planerings-
avtal. Ingen yttetligare ersittning ska erliggas vid bygglov.

SAMMANSTALLNING AV PLANENS KONSEKVENSER

Planforslaget bedoms inte medféra nagon betydande miljdpaverkan (BMP). Overlag
bedéms planen medfora positiva konsekvenser da den mojliggor byggandet av nya
bostider i ett relativt centralt omrade i Akersberga med nirhet till kollektivtrafik. Planen
forbattrar daven tillgangligheten for gaende och cyklister i niromradet och ger en 6kad
trygghet nir GC-vagen i Sabygardsvigens forlingning forses med belysning och kopplas
till ny bostadsbebyggelse.

Den foreslagna bostadsbebyggelsen paverkar inte nagot riks- eller regionalintresse.
Diremot ligger planomradet delvis inom det omrade som i kommunens kulturmiljo-
program ir utpekat som Stora Siby gards kulturhistoriska miljo. Hagmarken som foreslas
bebyggas nimns dock inte i beskrivningen av den kultuthistoriska miljon och bedoms
dirfér inte vara lika skyddsvird som Stora Siby gard och jirnaldersgravfiltet. Da den nya
bebyggelsen gestaltas pa ett sitt som kayter an till omgivningen med trifasader, jordlika
kul6rer och sadeltak sa bedoms denna stirka ”by-kinslan” som finns i omradet.

Den nya bebyggelsen i planomradet ger upphov till en viss 6kning av trafik pa Sabygards-
vigen. Vigbredden ir ca 5,5 m vilket innebir god framkomlighet for persontrafik och den
6kade trafikmingden bedoms inte paverka den lokala trafiksituationen negativt.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprittats pa Osterakers kommuns Sambhillsbyggnadsforvalining,
Planhandlingarna har upprittats av planarkitekt Alexander Larsson och genomférande-
fragorna har belysts av exploateringsingenjor Linnéa Faming pa Sambhallsbyggnads-
forvaltningens plan- och exploateringsenhet.

Alexander Larsson Linnéa Faming
Planarkitekt Exploateringsingenjor

lars Barrefelt
Stadsarkitekt
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PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Tl detaljplanen hor forutom denna plankarta med bestammelser och illustration
- Plan- och genomforandebeskrving

- rogram

PLANBESTAMMELSER
Folande galler nom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast
angven och ar titaten, B utan

beteckning galler inom hela planomradet,

GRANSER MARKENS ANORDNANDE
—— . — PlanOMIadesgrans GCvag Marken ska upplatas som gang- och cykelvag
—— e e ANVARGNINGSQIANS. Kvartersgata Marken ska upplatas som kvartersgata
—. —. —. — Egenskapsgrans
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANOE
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Alimanna platser <> Hogsta nackhopd | meter
ZEse Minsta resp, storsta taklutning 1 grader for huvudbyggnad.
LOKALGATA | Lokaitrati Huvudbyggnad ska ha sadeltak.
parhus. Huviibyggnad ska uppforas som parhus, Storsta
byggnadsarea ar 145 kvm per huvudbyggnad, darutover
tar 75 vm tilkomma per

Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ar S0
Kkvm, Hogsta nockheid for komplementbyggnad ar 3.5 m.
1 Bebyggelse ska utformas | enkighet med plan- och
avsnitt "Ny och
UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER oozt saradoabir
+00 Foresknven hojd over noliplanet

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

O O ST TSI Genomforandetiden ar 15 r fran den dag planen vinner laga kralt

- Minsta fastighetsstoriex ar 10 000 kvm

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
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Osteraker, Akersberga,
Saby hage, del av
Hagby 1:3 mfl.

Strax utanfor Akersberga centrum
kommer nya bostader att uppféras
pa Stora Sabys mark. Garden Stora
Saby uppfordes 1659 av
stathallaren pa Stockholms slott,
Johan Apelroth. Garden
moderniserades under

1700-talet av Lorentz Pauli. Pa
1960-talet restaurerades garden
och den ar val bevarad.

Namnet Saby betyder “byn vid
sjon” och fanns redan under
forhistorisk tid. Pa kullen norr om
Gamla landsvagen ligger ett stort
jarnaldersgravfalt.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen for Hagby
1:3 ar att mojliggodra ny
bostadsbebyggelse i narheten av
Stora Saby. Det har
gestaltningsprogrammet ar ett
underlag till detaljplanen som
illustrerar hur den nya bebyggelsen
kan gestaltas.

Projektledare for planarbetet ar
Alexander Larsson, planarkitekt
Osterakers kommun med bidrag av
exploateringsingenjor Linnéa
Faming.

Projektledare for Saby Kulle
Fastighets AB &r Gustaf Andersson.
Projektansvarig for

Hjaltevadshus AB ar Tony Lideus
med bidrag av arkitet Therese
Andersson och Peter Stenberg.
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Nya naturnara bostader

Oster om kullen vid Stora Saby
kommer ett naturnara
bostadsomrade att uppféras med
start 2016. Langs Sabygardsvagen
placeras atta hus och ytterligare tio
placeras pa naturmarken vid kullen.

Vagen inne i omradet ar en smal
och slingrande vag. Vagens
utformning och husens placering
med langsidan at vagen bidrar till
en lantlig och trevlig karaktar.
Vagbredden inne i omradet ar 4,5
meter och vagytan ar grusad. Aven
uppfarter och entrégangar till varje
bostad ar grusade.

Parkering

Bostaderna har en carport
sammanbyggd med ett forrad vid
gaveln. Mellan carport och vag
ryms ytterligare en bilplats.
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Hustyper

| en miljo sa tydligt praglad

av kulturlandskapet och Stora
Saby gard ar det naturligt att de
nya husen anknyter till svensk
byggnadstradition. Har kommer
att uppforas tvavaningshus med
trafasader, branta sadeltak,
sprojsade fonster och 6ppna
verandor vid entréerna i
traditionell stil.

Alla husen innehaller tva
bostadslagenheter i tva vaningar
samt en Oppen vind som gar att

inreda vid behov.




Bostadernas ut-
formning

Lagenhetsstorleken ar cirka
155 kvadratmeter och ger
mojlighet att inreda vinden
med ett eller flera rum.

Allt fran tre upp till sju
sovrum ar mojligt att inreda.
Genom den stora
flexibiliteten kommer
bostaderna att fungera
mycket bra for bade
barnfamiljer och for familjer
med utflugna barn.
Entréplanet ar il storsta
delen helt 6ppet och
erbjuder genomblick rakt
genom huset. Alla husen
erbjuder uteplatser pa bada
langsidorna. Det blir da
mojligt att alltid valja mellan
en uteplatsisolen ellereni
skuggan.
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Omradets
karaktar

Sprojs Umbra Natur/ Svart
Alufargat plattak/ Fonsterfoder Umbra Natur
. - ra betongpannor Spréjs Umbra Natur/ Svart Gra beto
Husens kulorer ar valda ¢ - S Songpannar

for att skapa en
Bullerbykansla med
modern twist. En palett
av jordfarger skapar
variation i omradet
samtidigt som de

bidrar till att bide fs de  TakCaport \
- i

Tak Carport

Fasadfarg Gron Jord
B Papp

nya husen att passa in i
omgivningarna samtidigt

som de pa ett diskret satt  yyerdor g
sticker ut och signalerar Matt svart : 3 ¢ -3 =
en ny arsring med hus. i T = W ; i 3
- Ytterdorr ' -
v - - - o . - Umbra Natur/ =
Snickerier pa terass Matt Svart
Umbra Natur o ;
irgpaletten ar hamtad fran Kulturhantverkarna
UMBRA NATUR GRON JORD SVART ROD JARNOXID  GUL JARNOXID

MORK






Utformning av
kvartersmark

For att sakerstalla
omradets karaktar
kommer aven staket,
murar och belysning att
fardigstallas.
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