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Granskning av detaljplan for Norrgardshojden (Hacksta 1:72 m.fl.)

Beslutsforslag

Kommunstyrelsens atbetsutskott beslutar

Sambhillsbyggnadsforvaltningen fir i uppdrag att stélla ut forslag till detaljplan f6r Norrgardshéjden
(Hacksta 1:72 m.fl.) for granskning.

Bakgrund

KKommunstyrelsen gav 2014-04-15 (KS § 4:5) Samhillsbyggnadsfotvaltningen 1 uppdrag att uppritta
forslag till ny detaljplan for Norrgardshéjden (Hacksta 1:72 m.fl). Ett samridsbeslut tog sedan 2014-
11-12 (KSAU § 9:11) och detaljplaneférslaget var pa samréd 19 november-19 december 2014.

Forvaltningens slutsatser

Ett forslag till detaljplan f6r Norrgardshojden har upptattats av Samhallsbyggnadsforvaltningen.
Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra byggnation av ca 90 bostider i flerbostadshus samt ett
vird- och omsorgsboende med 54 platser i centrala Akersberga. Det foreslagna detaljplaneomradet
innefattar fastigheten Hacksta 1:72 samt delar av fastigheterna Berga 6:43, Berga 11:1 och Hacksta
1,

Planomridet omfattar ca 1,2 ha och utgérs idag av ett antal byggnader, parkmark och en bollplan.
De nya detaljplanen medger bostider, vard, teknisk anlaggning (transformatorstation), viss icke-
storande centrumverksamhet samt allmin plats. Allmén plats inom planomréidet omfattar parkmark
som tredan idag ligger inom kommunens fastighet. Okade drift- och underhéllskostnader for
kommunen kommer att uppkomma dé parkmarken foreslas utvecklas for att tillgodose behovet for
fler dldergrupper. Driftskostnaderna f6r parkmarken uppskattas till citka 25 000 kronor per ar,

Planforslaget bedoms inte innebira betydande miljépaverkan, varfér miljobedémning inte erfordras.
Natut- och milj6frigor beskrivs i plan- och genomférandebeskrivningen.

Bilagor
1. Planforslagets handlingar i form av plankarta med bestdimmelser och illustration, plan- och
genomforandebeskrivning samt gestaltningsprogram, daterat 2015-03-27.

2. Samridsredogorelse, daterad 2015-02-10.
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Sambillsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2015-03-27

Detaljplan tér Norrgardshdjden (Hacksta 1:72 m.fl.) Osterakers kommun, Stockholms lin.

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plan- och bygglagen (2010:900), som tridde i kratt 2 maj 2011, har tllatnpats vid framtagandet
av detaljplancn. Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande.

HANDLINGAR
111l plantérslaget horande handlingar:

Plankarta med bestimmelser
[ustrationsplan

Plan- och genomférandebeskrivning
Gestaltningsprogram

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Planens syfte dr att mojliggodra nybyggnad av bostider och ett sarskilt boende

Bostiderna dr tinkta att vara hyresritter i 3 lerbostadshus om 4-5 vaningar, varav 2 med
souterring, samt ett sarskilt boende om 3 vaningar och souterrdng. De hamnar i ett mycket centralt
lige, ndra kollektivtrafik, skolor, service och 6vrig, befintlig infrascrukeur. Den bebyggelse som
foreslas bidrar till Osterakers méjligheter att forse befolkningen med olika boendealternativ i olika
skeden av livet. 1 dagsliget rader det brist pa platser pa sirskilda boenden och bostader.

PLANDATA
Lagesbeskrivning och areal

Planomradet ligger ca 900 m frin Akersberga station, pa Norgardsvigen 1 hojd med gatunummer
69, alldeles vid en betintlig gangbro Gver vagen. Forutom Norrgardsvigen 1 Gst, angransar omradet
mot storskaliga flerbostadshus i norr och séder samt en tallbevuxen kulle 1 vast. Planomradet
omfattar tastigheterna FHacksta 1:72, del av Hacksta 1:1, del av Berga 1:43, Berga 11:1. Arean
uppgar till ca 1,2 ha.

Markagoforhallanden

Hacksta 1:72 dgs av Armada Projektfastigheter AB och Berga 6:43 dgs av Armada Bostader AB.
Del av Hacksta 1:1 samit del av Berga 11:1 dgs idag av Osterakers kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Nationella och regionala intressen

Riksintressen
Planomradet beror inga nationella eller regionala intressen.

Natura 2000-omrdden och naturreservat
Planomradet berér inga Natura 2000-omraden eller naturreservat.

Miljokvalitetsnormer
Planen vantas inte resultera i 6verskridande av miljokvalitetsnormer.

Oversiktliga planer och program

[ kommunens 6versiktsplan, OP2006, antagen 2006-05-29, ingar omradet
i Akersberga titort och redovisas som utvecklingsomrade for framtida
bostadsbebyggelse. Det star bl.a. att:

“IHuvuddelen av tillkommande bebyggelse bor placeras i centrala 1\kcrsbcrga och
i utvecklingsomradena vaster om Akers kanal. Inom de centrala delarna av
titorten bor en hogre exploateringsgrad och storre stadsmissighet dn hittills
overvigas pa bada sidor om kanalen.”

Generellt star det dven:

“Den fortsatta titortsutbyggnaden bor framfor allt ske i anslutning till betintlig

bebyggelse och i goda kollektivtrafikligen och omraden med goda forutsittningar

for anslutning till befintliga Va-system bor prioriteras”

Ett program har inte bedomts vara nédviandigt att uppritta i och med planens syfte och att planen

overensstaimmer med intentionerna i éversiktsplanen och visionen for centrala Akersberga. in
forstudierapport togs dock fram (2014-04-03). Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande.

Detaljplaner, omradesbestimmelser och férordnanden

Gillande detaljplan (Stadsplan fran 1969, plannummer 207) medger omrade t6r samlings- och
foreningslokaler. Marken intill, dir en bollplan ligger idag, ir planlagd som allmin plats, - en park,
enligt stadsplanen fran 1970 (plannummer 216).

Behovsbedomning avseende betydande miljopaverkan

Detaljplanen bedoms inte paverka villkoren f6r djur- och véxtlivet eller paverka natur- och
kulturvirden. Planen vintas inte resultera i 6verskridande av miljokvalitetsnormer.
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Samhillsbyggnadstorvaltningen PLAN- OCIHT GENOMEFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2015-03-27

Tillkomsten av vteerligare hardgjorda ytor i omradet, i form av vigar och byggnader, kan 6ka
vattentlodena i samband med regn men avrinningen dr planerad att avledas till gronytor. Tokalt
omhandertagande av dagvatten ska ske inom planomradet.

Storsta delen av det som idag dr bollplan ska fortsatt vara allmén plats och utvecklas dll en park
med plats f6r aktiviteter. Med en attraktiv miljé som inte utesluter utomstacnde kan den nya
bebyggelsen hoja gronytornas virden i relation till dagens sitvation. Detta ska beaktas i planen sa
att inte Akersbergas gronstruktur forsameas. Se vidare under avsnittet park och rekreation nedan.

Motiverat stdflningstagande

Bedémningen har gjorts att planférslaget inte medfor nagon betydande miljépaverkan (BMP). Inga
nationella, regionala eller kommunala miljomal asidositts. Planen beror inga riksintressen och
medfor ingen risk for Gverskridande av miljokvalitetsnormer.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Planomradet sluttar delvis kraftigt fran norddst ner till omradets mitt, dér det planar uti det som
idag ar en bollplan. Tdag gar ett gang- och cykelstrak lings den vistra plangrinsen. Straket kommer
inte att inga 1 detaljplanen.

Marken inom planomradet bestar av berg och lera och vegetationen utgors av en del mindre
lovtrad, buskar samt enstaka tallar. Triden i den norra delen av omradet samt mot Norrgardsvigen
ska sparas 1 mojligaste man.

Vister och dster om omradet finns storre sammanhédngande gronomraden. Dessa ska kopplas ihop
med hjalp av ctt gronstrak genom planomridets norra del samt med en gang- och eykelvig som 1
stort toljer dagens strickning fran intarten 1 Oster till gang- och evkelvigarna utantor planomradet.
Inom planomradet finns idag ingen orded natur,

Kulturmiljo och fornlamningar

Planomradet bedéms inte vara kulturhistoriskt virdetullt och innchaller inga fornlimningar. Idag
star en aldre klockstapel pa planomradet. Den dgs av Armada fastigheter som kommer att bevara
den, men eventuellt flyita den till ett batere lage.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse och byggnadskultur

Pa fastigheten acksta 1:72 star idag en mindre enplansbyggnad med en pizzetia samt en byggnad i
souterring som tillfalligt hyser Solbackens Montessoriskola. Soder om 1:72, pa Berga 6:43 star en
transtormatorstation, ctt sophus samt en forradsbyggnad.

Norr och sdder om omradet star storskaliga tlerbostadshus tran sent 60-tal 1 ljust tegel nagot
indragna fran Norrgardsvigen. Platsea framtor byggnaderna upptas av parkeringsvtor.
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Samhallsbyggnadstorvalmingen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2015-03-27
Trafik

Gatundt, gdng-, cykel- och mopedtrafik

Lings Ostra sidan av planomradet gar Norrgardsvagen, som ar en kommunal lokalgata med gang-
och cykelbana och busshallplatser. Fn gangbro korsar Norrgardsvigen fran det foreslagna
planomradet. Ytterligare gang- och cvkelstrak 16per langs vastra, norra och sodra sidan, samt
genom en del av planomradet.

Parkering, varumottag, utfarter

Vid den befintliga bebyggelsen fiuns utfast fran en mindre patkering samt varuintag. 1 det nya
planforslaget far omradet en huvudentré fran Nortgardsvigen som betjanar bostadshusen savil
som det sarskilda boendet. Fn sirskild utfart kommer att anliggas tor att undvika vandplats
och/eller backzon tor storre fordon, som exempelvis varuleveranser. Fitt garage samt ett antal
fickpatkeringar ska forsérja boende och fungera som gistpatkeringar. Personal pa det sirskilda
boendet far parkeringsplatser i sodra delen av planomradet.

Kolfektivtrafik

Tillgangen till kollektivtrafik dr god. Invid planomradet finns bussar till Akersberga centrum och
Akersberga station, Alceahuset samt Morhy/Danderyds sjukhus.

Service

Notrgardshojden ligger knappt en kilometer fran Akersberga centrum dar det tinns
matvarubutiker, kladbutiker mm. Det finns bussar som stannar dirckt 1 anshutning till fastigheten. |
Alceahuset knappt 500 meter bort finns friskvard, tandvard mm. Det dr dven nira till
[Hackstaskolan, Soraskolan samt flera forskolot.

Tillgdnglighet

Overlag ir tillgingligheten till och inom planomradet god. Idag sker angoring for fardtjanst, taxi,
ambulans, brand-och sopbil tll befintliga bostider séder om planomradet via den gang-och
cvkelbana som férbinder omradet med Norrgardsvigen. Det aya forslaget kommer att ge en
torbittrad ullginglighet med en ny kvartersgata som en viss stricka kompletterar den betintliga
gang-och cykelbanan. Den befintliga parkeringsplatsen 1 séder byggs ut och nya parkeringar
kommer att tinnas lings med kvartersgatan och t garage under kullen 1 nordostra delen av
planomradet. Platser for handikapparkering och angoring finns i ndra anslutning till entréer.

Gang-och evkelbanor rustas upp och nya trappor med barnvagns-/cykelramper som leder upp till
bron Gver Norrgardsvigen ullgingligeor kullen.

Tillgangligheten for personer med funktionsnedsattning vid oy hebyggelse provas i
detalj enligt Boverkets bygpregler, BBR, vid bygglovsansokan.
Teknisk forsorjning

Fn V.\-plan och dagvattenutredoing har tagits fram, daterade 2015-03-26.
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Vatten och aviopp
Omradets nybyggnation ska anslutas tll det befintliga VA-niten som forvaltas av Roslagsvatten

AB.

Dagvatten

Ombhindertagande av dagvatten ska ske inom planomradet i enlighet med dagvatienutredningen.
Phanbestimmelserna begrinsar inte antalet dagvattenmagasin under mark samt sekundira
dagvautenatgirder t6r att fordrdja dagvatnet. Bland annat ska skelettjordar med trad ankiggas.
Ur utredningen:

”I och med exploateringen dkar den hardgjorda vtan och naturliga infilerationsytor
minskar. Vid kraftiga regn har Akersberga problem med dagvaten i centrum, For an
e oka tlodet il ledningsnitet behovs dageattaet tas om hand lokalt inom
kvartersmark (1.O1D).

Betintliga jordlager av lera och berg har dalig intiltration/perkolation samt begrinsat
med ytor tor infiltration vilket ger fordrojning av dagvatinet som limplig atgird. ‘I'rid
har en bra formaga att ta upp vatten och eftersom det hehovs poras skelettjordar (or
triad som ska placeras i gatan kan skeletgorden och magasin av makadany kombineras.
Som alternativ finns dagvatienkasseter vilka ger mer volvm pa mindre vta men kostar
mer att anlipga.”

Avfall

[ utemiljon toreslas nedgrivda sopkirl 1 form av s.k. moloker. Dessa forliggs centralt 1 omradet pa
den nya intartsgatan: ett kil tor hushallsaviall och et tor kompost. Tomning sker tran gatan. |
bostadernas bottenvaningar ska sopram med plats £6r atervinningskir] finnas. T det sidrskilda
hoendet ska avtall tas omhand inom byggnaden.

Energiforsorjning
Forutsittningarona tor anslutning ll betintligr elnat samt fjdarrvarme ar myveket goda.

Tele- och IT-infrastruktur
Forutsatiningarna tOr anslutning ll betintligt ndt ar mycket goda.

Halsa och sakerhet

Skred, ras och sdttningsbendgenhet
Det bedoms inte atn det torekomtner risk tor skred, ras eller siuntngar.

Oversvdmning och erosion
Den lokala dagvatienhanteringen inom kvartersmark ska atformas sa att man Klarar av en
eventuell Oversvitnning beriknad pa et 10 arsrepn.

Fororenad mark
Risken tor torekomst ay fororenad mark bedoms vara myveket len.
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Sambhillsbyggnadstorvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
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Radon

Grundkonstruktioner ska vara radonskyddande. Radonundersokning kan komma att kravas vid
bygglovsansokan.

Buller

Bostider ska utformas med hénsyn till trafikbuller s att minst en uteplats har en maxniva av hogst
70 dB(A) och en ekvivalentniva av hogst 55 dB(A) och minst hilften av boningsrummen vid minst
ett fonster har en ekvivalent ljudniva av hogst 55 dB(A). Ekvivalenta [judnivan inomhus ska inte
overstiga 30 dB(A) och maxnivan inte 45 dB(A).

Exploatoren ansvarar for de eventuella atgarder som kravs for att angivna normer f6r bullernivaer i
bostiader och pa uteplatser uppfylls.

GESTALTNING AV NY BEBYGGELSE OCH UTEMILJO.

\ 7
Sitnationsplan — illustration.

Ett gestaltningsprogram har tagits fram daterat 2015-03-27. Gestaltningsprogrammet ingar i
planhandlingarna.

Bostdder
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I planomradets Ostra del forslas tre flerbostadshus i 4 till 5 vaningar, varav tva kommer att sta
direkt 6ver ett underjordiskt garage. I vaster foreslas ett sarskilt boende i 3 vaningar samt
souterrang.

Den befintliga bebyggelsestrukturen pa platsen dr uppbruten och skapar odefinierade platser i
omradet som helhet. Att bringa ordning och struktur till platsen bor dirfor fungera som
overgripande gestaltningsprincip for den nya bebyggelsen. Den foreslagna bebyggelsen har en
tydlig 6st-vistlig riktning med skivformade huskroppar med indragna balkonger. Genom att
huskropparna ir saxade, bade inbordes och i relation till varandra, skapas dynamiska och varierade
rum dér emellan.

Ur gestaltningsprogrammet:

“Respektive bostadshus dr gestaltat som tva stadiga saxade skivor med ett latt och
uppglasat trapphus emellan huskropparna. Skivorna skir in i det kuperade landskapet
och skapar en riktning pa platsen samt tydliga rumsbildningar mellan husen. Mellan tva
av husen, under mark, stricker sig ett parkeringsgarage. Entréerna till bostiderna ar
placerade i utrymmet mellan skivorna.”

"I bottenplan mot gatan anordnas lokaler for uthyrning samt gemensamhetsutrymmen
som t ex tvittstuga.”

Material och fargskala
Ur gestaltningsprogrammet:

”For att bryta ner skalan och litta upp bostadshusens langsidor foreslas att husen ges
ett uttryck med en tydlig sockel som luckras upp ju hégre upp man kommer.
Fasaderna foreslas vara av ljus puts eller ljust tegel med inslag mellan fonstren av tex.
sinuskorrugerad betong och bréstningar av grafisk betong. T mellanrummet mellan
husen foreslas glasade trapphus med innerviggar klidda med tripanel for att ge en
varm och ombonad kinsla. Denna panel eller en fjallpanel av cembrit féreslas aven pa
de indragna balkongerna pa husens kortsidor. Husen foreslas fa en ljus firgskala med
vit puts eller tegel och partier i ljusgra betong eller annat avvikande material. For att ge
bebyggelsen en varmare karaktdr kan fonstrens firgsattning ga mot guldgult, medan
balkongricken tonas ned med gratt i aluminiumton”
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Samhallsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
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Det sirskilda boendet ska delas upp 1 tre volymer med slapp f6r kommunikationsytor.
Ur gestaltningsprogrammet:

”Manga arkitektoniska drag delas med omkringliggande bostadshus, men dnda finns
det patagliga skillnader for att skapa variation i stadsbilden och ett mer levande uttryck.
Likheterna mellan husen ér de skivor som ar forskjutna, och de mellanliggande
entréerna. Olikheterna uttrycks i gestaltningen och komposition av fasader. Det
sirskilda boendet ska férmedla en kinsla av hemmiljo och inte vardinrittning, vilket 4r av

storsta vikt for att ge stadsrummet en god och trivsam karaktér.”

Material och firgskala
Ur gestaltningsprogrammet:

"Exteriort foreslas puts eller tegel i kombination med partier av virmebehandlat tra.
Tra appliceras pa husens kortsidor vid de indragna balkongerna for att skapa variation
och rytm. De 6vriga fasaderna far en kontrasterande verkan mot de enklare
trapartierna. De bada entréerna dr uppglasade vilket bryter ner volymen 1 mindre delar
och ger forbipasserande pa entrétorget framfor huset en blick in pa garden mellan
huskropparna. For att sirskilja vardboendet fran det 6vriga bostadsomradet ges det en
nagot avvikande firgskala med inslag av varmt tri som med tiden bleknar. Den mindre
mittenvolymen, som rymmer administration och vertikal kommunikation, avviker
visuellt fran de ovriga byggnaderna for att markera dess funktion.”

il |

Forstag pa utformning av fasad.

Utemiljo

Det dr av yttersta vikt att aven utemiljon utformas for att halla ihop planomradets karaktir.
Gestaltningen ska vara trivsam och vilkomnande. I dagvattenlsningen ingar trid och vixtlighet.
Gestaltningen av utemiljon ar darfor nira forknippat med dagvattenutredningens térslag, som i sin
tur forutsitter skelettjordar och magasin av bland annat makadam. (Se s.4).

Ur gestaltningsprogrammet:

“Den nya gatan blir huvudentré f6r omradets bilburna besokare och gors representativ
med gatutrad, lingsgaende parkeringar och en markbeliggning som knyter an till torget
i fonden. Hir kommer boende och besokande att rora sig till och fran sina hem
dagligen. Dirfor dr det av extra stor vikt att gestaltningen ar funktionell och vacker aret
om. Viktiga funktioner sasom angéring, cykelparkering och sophantering sker i
gatuzonen och integreras i gestaltningen som en naturlig del av helheten. Gatan
utformas med ett separerat gang- och cykelstrak pa den ena sidan och en gangvig pa
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den andra sidan. Koérbanan halls bred och forlaggs i mitten med lingsgaende
parkeringar och en generds planteringsyta som skiljer biltrafik fran gaende och
cyklister. I planterings-ytan integreras cykelparketing och sophantering i form av sa
kallade moloker. In- och utfart till garaget sker genom ett slipp i planteringsytan.
Koérbanan utformas med kantstenar mot angoringsfickorna och med en
markbeliggning av plattor.”

Vorslag pa utformning av gaturnmmel.

”For att skapa en sammanhallen helhet f6r omradets hardgjorda delar foreslas ett
monster som binder samman viktiga platser och strak. Detta monster bidrar till att
skapa en identitet f6r omradet. Monstret foreslas ga fran ljusgratt till mork antracit
med en gradering. I mitten av straken foreslas en ljusare firg som blir mérkare mot
kanterna. Dir entréytor och torg moter de anslutande straken dominerar den morkare

I den nordéstra kuperade delen av omradet sparas en del befintliga tallar som préglar
motet mot Norrgardsviagen. Karaktiren med barrtrid forstirks pa den nya
infartsgatan, i form av en tallallé som leder fram mot det torg som ligger med det nya
vardboendet 1 fonden. Vidare séderut lings med Norrgardsvigen fortsitter mindre
tallar som en inramning till en av de nya bostadsgardarna.

Langre viasterut och nedanfor den befintliga kullen avloses tallarna av 16vtrid med en
ljusare karaktir sasom bjork och silverlonn. Kontrasten mellan de morkare barrtraden
och de ljusa lovverken och stammarna kommer igen 1 undervegetationen pa de olika
platserna. Firgskalan vid blomning halls lugn och gar i férsta hand i vitt. Laga
planteringar foreslas med enstaka solitarbuskar. Vixternas bladverk far spela
huvudrollen i planteringsytorna vilket ger vackra planteringar hela sisongen. Olika
sorters gras kompletterar de laga planteringarna. Kontraster mellan det ljusa och morka
i vixtmaterialet utgor konceptet for hela omradet.”
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”Garden mellan hus 1 och 2 ligger pa bjilklag ovan garaget och dr omradets hogsea
punkt. Har finns utblickar 6ver den nya parken i vast. [Tit nar man fran andra vaningen
i bostadshusen via gardsentréer och en utvandig trappforbindelse 1 vist. Pa andra sidan
garden grinsar et gangstrdk fran bron over Norrgardsvagen. Garden ramas in av
vaxtlighet mot de mer publika delarna for att ge en haleprivat karakeir och viss
avskirmning for boende.

Den andra bostadsgarden ligger sdder om hus 3 och gransar mot Norrgardsvagen samt
den befintliga parkeringen som byggs ut. Mot Notrgardsvigen planteras en
avskarmning med tallar och buskar. ’a bada gardarna téreslas smabarnslek och platser
tor vistelse. Gardarna ska utgora vackra blickfang aret om tor boende som tittar ner
fran sina ligenheter och stor vikt liges vid vixe- och materialval. Gardarna foreslas bli
dvervigande grona med sma hardgjorda ytor £6r sittplatser och smitvagar.”

Parkeriny
Parkeringsnormen inom planomradet sitts till 0,7 £6r bilar och 1,0 t6r evklar.
Ur gestaltningsprogrammet:

"NMerparten av parkeringsplatserna till de nyva bostaderna aterfinns 1 garage under mark.
[ Gvrigt finns lingsgacnde parkering pa infartsgatan samt nytillskapade platser soder
om bebyggelsen. Mojliga placeringar av handikapplatser och angoringsvtor dr spridda
over kvarteren i ndra anslutning till entréer. "1l vardboendet dediceras de 13 platserna
nirmast sdder om detsamma och de 2 platserna nirmast torget.

Cykelparkering aterfinns pa infartsgatan i zonen mellan parkeringsplatser och ging-
och cykelbanan, samt soder om vardboendet. Viss del av eykelparkeringar placeras
under tak t.ex. 1 sockelvaningarna pa bostadshusen.”

Park ach rekreation

[ planomradets nordvistra del ska en park anliggas pa allmin plats. 1 forslaget finns en lummig del
i norr med tridd, lek och en slingrande parkvig. Parken har dven en 6ppen del med en stor grésvta
och mindre delar tor bland annat bollspel av olika slag. T parkens ostra del tinns en hojdskillnad
mot kullen som tas upp av gradanger, trappor och planteringar. Iin gangvitg torbinder
gradingdelen med gang-och cykelbanan i vist. Sittplatser ska finnas utspridda 6ver parkytan.

Ur gestaltningsprogrammet:

?Parken 4r till tor alla och ska utformas som ett tillskort {6r kringboende 1 alla aldrar.

I parkens norra del sparas betintliga lovirid och yuterligare tridd planteras tor att skapa
ctt krontak. [Togre buskar réjs bort tér att dppna upp stkten mot parken och ge dkad
trvgghetskansla. Tar dr tormspraket organiskt med en slingrande stig som binder thop
olika platser tor Iek. Som kontrast toreslas ytan nirmast vardboeadet bli mer 6ppen
med ett striktare formsprak som kayter an till den Gvriga gestaltaingen for omradet.
[Tir finns en stor Oppen grasyta med plats £or triare lek, picknick elter bolispel.
Centralt 1 parken t6reslas en samlande grusyta med sitiplatser och mojlighet tor
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boulespel. Parken forses med trin wiil.

Nirmast gang och evkelbanan tinns en hardgjord vea tor streetbasket pa kortsidan och
totboll pa langsidan. Fin tridrad och planteringar mot vardboendet skapar en gron
inramning av parken. Ytan vister om bostaderna som idag bestar av en slint gors mer
tillgingli med gradinger med integrerade sittplatser och planteringar. Parkdelen med
gradiinger wigor en fin utblicksplats 6ver parken med kvillssol.”

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Tidplan
Denljplanen planeras kunna antas under andra halvan av 2015,

Genomforandetid

Genomforandetden dr 10 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Begreppet
genomtorandetid innebar att planens Zgiltighetstid” kan begransas. Under genomtorandetiden far
detaljplanen inte andras utan svnnerliga skill. Detaljplanen giller daven efter genomforandetidens
utgang men kan da dndras eller upphivas utan ase de ridcigherer s<om uppkominit genom planen
behover beaktas.

Huvudmannaskap

Kommunen skall vara huvudman £6r allmin plats. Det kommunala huvudmannaskapert innebir ate
detir kommunen som har det generella ansvaret t6r projektering, upphandling, samordning och
uthvggnad av gemensamma anliggningar om allimin platsmark,

Genotutorandet av detaljplanen kommer at ske av tva exploatorer, en ansvarig for
bostadshypeande och en ansvarig for byggande av vard- och omsorgshoende, alternativt bostdder.
Den ena exploatoren ir ett konununaligt bolag som istéllet 16r kommuaen kan komma att
ansvara (Or ovanstaende ataganden. Gemensamma anliggningar inom detaljplancomradet
omfattar parkmark med tillhorande lekanordningar samt ge-vigar. Kommunen ansvarar efter
iordningstillande tor dritt och underhall av anliggningarna inom allnvin platsmark.

Ansvarsfordelning
Parallellt med detaljplancarbetet] innan kommunens antagande av detaljplanen, kommer

exploateringsavtal att upprattas mellan kommunen och exploatorerna, Avtalet skall reglera
markoy erlatelser, ansvar tor uthvegnad av anliggnmngar m.m.
Py oY ]

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser
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[lustration over befintliga och nya fastighetsgrinser.

Konsekvenser

Detaljplaneforslaget kan komma att medfora foljande konsekvenser for fastigheter och
rittighetshavare inom planomradet. Sifforna hdnvisar till ovanstaende karta:

Fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheterna inom planomradet

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Hacksta 1:1

1. Del av fastigheten Hacksta 1:1, som igs av Osterakers
Kommun, ir idag planlagd som allmin plats, park eller
plantering. Enligt det nya detaljplaneforslaget kommer del
av fastigheten att dven fortsittningsvis vara planlagd som
allmin plats, park. Den del av fastigheten som foreslas vara
parkmark ska dven fortsittningsvis tillhora fastigheten
Hacksta 1:1.

Omkring 50 kvm av fastigheten Hacksta 1:1 (1a) foreslas
planliggas for bostider for att mojliggoéra dverforing av
mark till angrinsande fastighet Hacksta 1:27. Overféring
foreslas ske for att hela den befintliga miljostationen skall
vara belagen inom samma fastighet.
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Inom fastigheten FHacksta 1:1 (1b) medger detaljplanen
bildande av tredimensionell fastighet/ fastighetsutrymme tor
anordnande av underjordiskt garage.

Fastigheten [Tacksta 1:1 kan dven komma att ta ett tillskott
av ca 315 kvm mark i form av i detaljplanen féreslagen
parkmark (11, 11a) som foreslas verforas fran [acksta
1:27 till Tlacksta 1:1.

2. Omkring 2 270 kvm av fastigheten Hacksta 1:1 som idag
ar planlagd som allmén plats, park eller plantering, foreslas
planliggas som kvartersmark for bostider och dvertdras till
exploatérens fastighet Hacksta 1:72. Marken dr uppdelad i
tva delomrdaden dir det ena ligger nordvast om IHacksta 1:72
(2) och det andra ligger direke Gster om Hacksta 1:72,1

anslutning till Norrgardsvigen (2a).

3. Ltt omrade som omfattar ungefar 1 810 kvm av
fastigheten [acksta 1:1 (3) foreslas, tllsammans med ca
350 kvin av Berga 11:1 (4), bilda en ny fastighet. Det
aktuella omradet dr i gillande plan allman plats och foreslas
i den nya detaljplanen bli kvartersmark avsedd for vard- och
omsorgsboende alternativt bostider. Fastigheten Tacksta
1:1 kan genom nimnda atgarder komtna att minska i
omtfattning.

4. Etr omkring 350 kvm stort omrade (4) kan komma att
avskiljas fran fastigheten Berga 11:1 {61 att tillsammans med
del av Facksta 1:1 (3) bilda en ny fastighet avsedd tor vard-
och omsorgsboende cller bostiader. Berga 11:1 kan ddrmed
minska 1 storlek.

[ Berga 111

5. Fastigheten Hacksta 1:72 (5) 4r i dagslaget planlagd som
omrade for samlings- och foreningslokaler. Detta foreslas i
den nya detaljplanen dndras dll att vara kvartersmark for
bostider. Fastigheten kan komma oka 1 arca vid eventuellt
tillskott av mark fran [acksta 1:1 (2, 2a), Berga 6:43 (8, 8a)
samt Berga 11:1 (6, 6a, 6b, 6¢). Foreslagen arcal som kan
tillforas fastigheten dr ca 3 900 kv,

Fastigheten kan dven komma att forlora ett mindre omrade
om ca 12 kvm som planliggs som allman plats, park (5a)
samt ett markomrade om ca 10 kvm som planliggs som
alliman platsmark, gang- och cykelvig (5b). Omkring

22 kvtn mark kan dirmed tranga fastigheten Hacksta 1:72,
Huvudmannaskapet ar konununalt vilket innebir att
marken for gang- och evkelvigen kan komma att Gvertoras
till kommunens tastighet Berga 11:1 och parkmarken tll

B lacksta 1:1.

6. lastigheten Berga [1:1 dr enligt gillande plan allmin plats
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detaljplanen planliggas som kvartersmark tor bostider. Fyra
delar av fastigheten, pa omkring 180 kvm (6), 112 kvm (6a),
7 kvm (6b), respektive 180 kvm (6¢), kan dirmed komma
att Overtoras till acksta 1:72.

7. Del av fastigheten Berga 11:1 toreslas 1 den nya
detaljplanen aven fortsittningsvis vara allmén platsmark
avsedd £or en gang- och eykelvig (7) med kommunalt
huvudmannaskap.

Berga 6:43

8. I5tt markomrade med en ungefirlig areal om 3 100 kvm
(8) foreslas 1 samband med detaljplancns genomidrande att
overtoras fran fastigheten Berga 6:43 il Tacksta 1:72.
Nuvarande anvindning dr kvartersmark t6r bostadsiandamal
och samma anvindning kommer dven fortsittningsvis att
gilla for fastigheten.

Fastigheten Berga 6:43 kan komma att férlora mark till
Hacksta 1:72 da ett markomrade(8a) pa omkring 50 kvm 1
anslutning till bostadshusen toreslas inga i denna fastighet,

9. Berga 6:43 kan dven fodora omkring 190 kvm mark
avsedd for gang- och cykelvig till kommunens fastighet
Berga 11:1 (9). Markomradet dr i gillande plan kvartersmark
och planliggs 1 den nya detaljplanen som allmin platsmark.

10. Tnom fastigheten Berga 6:43 finns en betintlig
transformatorstation som i gillande plan dr allman
platsmark (10). Denna kommer 1 den nya detaljplanen att
planldggas som kvartessmark tor teknisk anldggning.
T'ransformatorstationen kan komma att bilda en egen
fastighet alternativt upplatas med rattighet. Det skuile
innebira ate ca 70 kvm av Berga 6:-83 frangar tastigheten
cller upplats inom densamma.

11. Hacksta 1:27 kan komma ate forlora mark som i
detaljplancn foéreslas bli allmin platsmark tor park.
Markomradena (11, 11a) omfattar omkring 315 kvm.

Fastigheten Hacksta 1:127 toreslas dven utdkas med ca 50
kvim av Hacksta 1:1 (1a) £6r ate betintig miljostation i sin
helhet skall vara belagen inom IHacksta 1:27.

Fastigheten kan dven komma att torlora mark som toreslas
bl allmiin platsmark tor park. T'va markomraden (11, 11a)
pa omkring 315 kvm foreslas Overforas uill Tlacksta 1:1
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Fastighetsrattsliga konsekvenser for dvriga réttighetshavare inom planomradet

Rittighetshavare | Fastighetsrittsliga konsekvenser _J
Roslagsvatten AB VA-ledning flyttas av exploatéren. Ledningsratt bildas i
o samma strickning som utlagt u-omrade i detaljplanen.
TeliaSonera Skanova T'eleledningar inom detaljplancomradet kan komma att
Access AB paverkas av exploateringen. Fventuell flvtt av ledningar
ombesorjs och bekostas av exploatoren 1 samrad med
rattighetshavaren och foraggs forslagsvis 1 samma
strickning som nya va-ledningar.
E.ON Lilnat Elledningar inom detaljplaneomradet kan komma att tlyttas
Stockholm AB i samband med exploatering av omradet. Vid en eventucll
flytt av ledningarna ska samrad ske mellan exploatoren och
rattighetshavaren. Exploatoren bekostar en eventuell tlyte,
L o vilken férslas samordnas med tlytt av va- och teleledningar. |

Lastiohetsbildning

Genom fastighetsreglering kan delar av [acksta 1:1 (2a och 2b) évertdras ull Hacksta 1:72.
Delarna omfattar naturmark i den norra delen av planomradet (2a) same allmin platsmark 1 Gstra
delen av planomradet (2b), vilka foreslas inga 1 en storre bostadsfastighet. Pa samma satt foreslas
delar (6a, 6b, 6¢) av Berga 11:1, vilka 1 dag dr planlagda som allmin platsmark, 6vertéras till
Hacksta 1:72 for att inga i den utokade bostadsfastigheten. Inom Hacksta 1:72 medger detaljplanen
dven bildande av tredimensionell fastighet/ fastighetsutrymme for att mojliggora parkeringsplatser i
garage under toreslagen allméan platsmark. Detta tor att inte ta i ansprak mer allmin platsmark
samtidigt som fler parkeringsplatser krivs.

[nom samma forratining som ovanstaende atgirder torslas dven en fastighetsreglering ske for
overtoring av delar av Berga 6:43 (8a, 8b) tll Tacksta 1:72 £or att ytterligare utoka
bostadstastigheten dll att inrymma samtliga planerade bostadshus inom detaljplancomradet.

En avstyckning foreslas ske tor ate bilda en ny fastighet avsedd for vard- och omsorgsboende
alternativt bostader. De fastigheter som foreslas inga 1 avstyckningen av en ny fastighet ar del av
Flacksta 1:1 (3) samt del av Berga 11:1 (4), vilka bada téreslas planliggas som kvartersmark tor
-ard.

Transformatorstationen inom Berga 6:-43 (10) kan, om nétigaren sa dnskar, avstvekas och bilda en
oy fastighet som overlats ull natdagaren.

Inom detaljplancomradet reserveras mark for ett u-omrade dir va-ledningarna for omradet foreslas
liggra. Osterakersvatien AB skall vid behov ha rite ate bilda ledningsrauw for de ledningar som finns
inom u-omreadet. Aven andra ledningar som krivs inom omradet, exempelvis tele- och elledningar,
foreslas placeras inom u-omradet.

Crentensambelsanlaoaniugar ocl servifut
Inom den del av detaljplancomradet som planliggs som kvartersimark for vard- och
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omsorgsboende samt bostiader (1),13) och foreslas bilda en ny fastighet finos inga
parkeringsmojligheter inom den egna fastigheten. En gemensambetsanlipgning foreslas diirtor
bildas mellan den nvbildade vardtastigheten 34 och Hacksta 172 {funder forurséttning att mark
fran Berga 6:43 Svertors tll Hacksta 1:72) for ate sikerstilla samitliga fastigheters tllgang 1ill
parkeringsplatser. Gemensambetsanliggning bildas genom lantmiteriforritining etier ansokan hos
Lammuatertet.

Gemensambetsanlaggningea bor omfatta samdiga fastigheter som behover tillgang ull de
parkeringsplatser sorn kotmmer att finnas inom detaljplancomradet. Det dr dven méjligt att 10sa
parkeringstragan genom bildande av servitut mellan de berorda fastipheterna. Otficialservitut bikdas
etter ansokan om fastighetsreglering hos Lantmidteriet, avtalsservitut bildas genom ett avial mellan
berorda parter.

Inom omradet kommer gatorna och torgomradet ant ligga pa kvartersmark inom
bostadstastigheten. Aven dessa anliggningar bor inga 1 ovannamnda gemensamhetsanlaggning tor
att sitkerstdlla samtliga fastigheters rin att anvinda sig av de gemensamma ytorna inom
detaliplancomradet.

Dagvattenhanteringen inom omradet skall losas gemensamt mellan bostiderna och det sédrskilda
boendet. Fordrdjningsmagasin kommer att placeras 1 kvartersmark inom bostadstastigheten och
betjiana all bebyggelse och kvartersmark inom detaljplancomradet. Dagvatienhanteringen kan inga 1
ovannimnda gemensambetsanbiggning, alternative [osas genom bildande av servitut, for att
sikerstalla samtliga fastigheters ratt att anvinda magasinet.

It omrade marke GCL, gang- och evkelvig med begriinsad lokaliratik, toreslas 1 detaljplanen.
Detta £6r att mojliggora biltratik mellan det norra och sodra delen av planomradet.

L edninosritt

Inom deraljplancomradet tinns en vattenledning llhorande Roslagsvatien ABL vilken behover
tlvttas tor att genomtora den kommande detaliplanen. B ledningsratt toreslas bildas i samband
med {lvtren av vattenledaningen da denna, efter att detaljplanen vanait laga kraft, komimer at
overga tran att vara lokaliserad inom allmin platsmark till att vara belidgen inom kvartersmark.

Exploatoren ansvarar aven {or eventuell tlyte av dvriga ledningar inom detaljplancomradet och
tillser att ertorderliga rittipherer bildas,

Avtal och ekonomiska fragor

Isploateringsavtal kommer ait upprittas mellan Osterakers Kommun, Osterakersvatien AB och
exploatdrerna. Exploateringsay talet kommer bland annat att omtatta ansvar tor ansokan och
kostnader tor tastighetsbildningsatgiarder sa som markoverlatelser och bildande av evenruelia
servitut och gemensamhetsaalaggningar, anslutning av bebyggelsen till el och V.\-ledningar,
ansokan om och kostnader tor ledningsrittsupplatelser samt ansvars - och kostnadsfordelning,
nellan parterna.

Lixploatorerna kommer i enlighet med exploateringsavtalet att svara tor samtliga ataganden for
genomforandet av detaljplanen, sa som anliggandet av parkeringsplatser och andra anligpningar
inom kvartersmark samt ansokan om och kostnader 16r fastighersbildningzasgirder. Vidare svarar
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exploatorerna for kostnader tor anliggningar ivom allmin platsmark, flvtt av ledningar nom
detaljplancomradet, anslutning av omradet fill det kommunalt VA samt dll eldistributionsnater.

Kommunait huvadimannaskap tor allmin platssmark innebdr framtida kostnader f6r kommunen
for drift- och underhall av de anliggningar som kommer att finnas inom detaljplancomradets
parkmark samt den planerade pang. och evkelvigen.

Sammanstallning av planens konsekvenser

Planen resulterar 1 80-90 hvresritttsligenheter och et sirskilt boende med 54 platser. Det rader
brist pa bade bostider och vardplatser {or dldre 1 kommunen. Liget dr centralt, nira kollektiveratik,
skolor, service och befintlig infrastruktur. Den bebvggelse som féreslas bidrar till Osterakers
mojligheter att forse betfolkningen med olika boendealternativ 1 olika skeden av livet,

Plancen bedoms fa positiva konsckvenser for gronstrukiuren 1 Akersberpa. i nv, kommunal park
anliggs som binder thop gronomradena i dster och viister. Aven ur etr socialt perspektiv bedoms
konsckvensen av parken vara positiv: befolkningsunderlaget it adromrader ar myeket srort och
mojligheterna iir goda att skapa en inkluderande plats med lek och rekreation {6 alla aldrar.

Inga riks- eller regionala intressen berors.

Fa stor del av marken inom planomradet dgs idag av Osterakers Kommun, men kommer aty séljas
till exploatorerna tor att mojliggira byggnation av bostdder samt ett sieskidt boeade.

mark till Hacksta 1:72, respektive styckas av {or att bilda ny fastighet. Marken ar tll storsta del idag
planlagd som allmiin platsmark och i norra delen kommer dven tortsittningsvis en del att vara
allmiin plats, parkmark. Delar av marken kommer dock att 6verga fran at vara allmin platsmark
1l au bli kvartersmark £or bostiader cespekuive sirskilt hoende.

Exploatorerna ansvarar £or de kostader som uppkommer for iordningsstillande av allmin
platsmark samt Gvrig mark mom planomradet, likasa tor omhindertagande av dagvatten.
Fxploatorerna bekostar dven anslutning av bebyggelsen till det allminna Va systemet, erforderliga
lov sami kostnader {6r fastighetsbildning. Kommunen ansvarar for anfiggande av allméin platsmark
i enlighet med Lag 722007:10915 om otfentlig upphandling, 1 det fall genomtorandet av detaljplanen
underlanas av att samtliga anlaggningsarbeten inom omradet samordnas finns mojlighet at aligga
det kommunala bolag som dr en av exploatérerna att uttora anlaggningarna under forutsitining, an
upphandling av arbeten sker.

Okade kostoader t6r drift och underhall kan komina att uppkomemna (6r kommuaen ot
parkmarken utveeklas genom anliggande av exempelvis lekanordningar.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprittats pa Osterakers kommuns Samhillsbyggnadsforvaltning,.
Planhandlingarna har upprittats av planarkitekt Amanda Docherty och exploateringsingenjor Elise
Kieri pa Samhillsbyggnadsforvaltningens plan- och exploateringenhet.

Viveka Larsson Amanda Docherty
Plan- och Planarkitekt
exploateringschef

Elise Kieri
Exploateringsingenjor
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Detaljplan fér Norrgardshdjden
Osterakers kommun, Stockholms Ian.

Ett forslag till detaljplan for Norrgardshojden har varit foremal fér samrad under
tiden 19 november 2014 — 19 december 2014. Ett samradsméte har hallits 1
december 2014.

Inkomna skriftliga synpunkter éver detaljplanesamradet sammanfattas och
kommenteras i denna samradsredogorelse.

Inkomna yttranden:

1. Osterakers Hembygds- och fornminnesférening
Ingen erinran.

2. Storstockholms brandférsvar

Storstockholms brandférsvar forutsatter att framkomligheten till byggnader for
SSBF:s raddningsfordon ar tillfredsstéllande samt att géllande regelverk foljs.

Om ett garage under jord etableras inom omradet bor det tas hansyn till om
garagetaket avses vara korbart fér tyngre raddningsfordon. Om garaget inte
avses vara korbart, och framkomlighet anda kan tillgodoses, kravs att detta
markeras — antingen genom tydlig skyltning alternativt att raddningsfordon
hindras att kéra Over garaget.

Enligt tillgangligt underlag bedémer SSBF det som troligt att
raddningstjanstens utrustning kommer nyttjas vid utrymning fran den
planerade bebyggelsen. Om sa ar fallet bor det i planprocessen sakerstéllas
att framkomlighet och atkomlighet fér SSBF:s stegfordon och stegutrustning ar
mojlig. Detta kraver aven att uppstéliningsplatser fér héjdfordon eller barbara
stegar anordnas. Vid planering av bebyggelse pa aktuell tomt behdver hansyn
tas till tillgang av brandvatten. Fér ett konventionellt brandpostsystem
rekommenderar SSBF ett avstand om 75 meter fran brandpost till
uppstaliningsplats fér raddningsfordon, dvs. 150 meter mellan tva brandposter.

Kommentar: Kommunen delar SSBF:s synpunkter och
forutséatter att gallande regler och krav foljs. Garagetaket
kommer inte att vara kbrbart pa grund av hojdskillnaden
mellan taket och tillfarten.
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Kommentar: U-omradets bredd justeras till 8 meter. Utredning
om dagvattenidsning pagar och kommer att vara klar till
granskningsskedet.

8. Kommunala pensionarsradet, PRO, SPF
Ingen erinran.

9. EON elnat
Ingen erinran.

10. Cykelframjandet Stockholm norrort

Cykelframjandets yttrande omfattar en rad synpunkter gang- och cykelvégar i
kvartersmiljo: Man anser att dubbelriktade cykelbanor ar olampliga samt det
finns plats for enkelriktade banor. Om gang- och cykelbanor ligger intill
varandra, bér plattor undvikas som markmaterial pa gangvagen da det
uppmuntrar till att istdllet anvanda cykelbanan. Den ska &ven ges en
avvikande farg. Dar dubbelriktade gang- och cykelbanor ligger intill varandra
maste den sammanlagda bredden vara minst 4,3 meter. Alla boende ska ha
ratt till sdker och vaderskyddad parkering for en cykel per hushall. Tillgang ska
aven finnas pa cykelparkering fér gaster. Dar cyklister maste korsa gatan ska
korsningarna skyltas och markeras som cykeldverfart i enlighet med nya
bestammelser fran 1 september 2014. Hastigheten fér motorfordon bér vara
hogst 30 km/h.

Kommentar: Kommunen delar cykelframjandets synpunkter
och forutsétter att géllande normer och krav féljs. Kommunen
kommer att tillmétesga synpunkterna séa langt det ar mojligt.

11. Lantméteriet

Lantmateriet tar upp fragan om en véagférbindelse som korsar den nya GC-
vagen mellan tva delar av kvartersmarken. | regel ar det inte mgjligt att bilda
rattigheter (officialservitut/gemensamhetsanlaggning) fér enskilda fastigheter
inom allman plats. Detsamma galler de ledningar som maste korsa GC-vagen
om den sodra delens dagvatten ska férdréjas i samma magasin som den
norra delens dagvatten. Man anser dven att planbestdmmelsen rérande

handel och icke-stérande centrumverksamhet |  bottenplan  mot
gemensamhetsanlaggning bor tydliggéras genom att precisera laget for
verksamheten — exempelvis: mot kvartersgata. Detsamma  daéller

beskrivningen av Vard- och omsorgsboende. Nasta synpunkt galler E-
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omradet, som ska styckas av och bilda en fastighet. Pa kartan framgar det inte
hur man ska komma till och fran fastigheten.

Kommentar. Kommunen delar Lantméteriets synpunkter och
infér preciseringar angadende handel och icke-stérande
centrumverksamhet enligt ovan. E-omradet utgdrs av en
befintlig tranformatorstation som inte berdrs av planen. Den
kommer att nas pa samma sétt som idag.

Den nuvarande GC-védgen i planomradet kommer att bli en
GCL-véag.

12. Trafikférvaltningen

Trafikférvaltningen férutsatter att riktlinjerna for bullervardena
folis och will att bil- och cykelnormer ska inféras i
planhandlingarna.

Kommentar: Kommunen kommer att inféra bil- och
cykelnormer i plan- och genomférandebeskrivningen.

Revideringar av samradsforsiaget.

Bullervardens riktlinjer regleras i planbestammelserna.
U-omrade blir 8 meter brett.

Fértydligande om centrumverksamhet mot gata.
Cykel- och bilnorm inférs i planbeskrivningen.

Viveka Larsson Amanda Docherty
Plan- och exploateringschef Planarkitekt
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taljplan tor Norrgardshojaer

Bakgrund

Syfte

Gestaltningsprogrammet ar en hanagling son
hor till detaljplanen och upprattas fOr att sa-
kerstalla kvalitéer avseende gestaltming och
stformning av den planerade bostadsbebyg

gelsen inom Hacksta 1:72 m.il.

Gestaltmingsprogrammet anvands aven for
att samordna kommunaltekniska fragor med
byggherrarna, i detta fall aen kommunala fast
ighetskoncernen och Odalen Fastigheter AB,
gallande gator och platsbildningar inom plan-

ymraaget

Programmet sdkerstaller den arkitektoniska
kvalitén i projektet scm helhet och utgdr ett
stdd i bygglovsprovningen. Férandringar som
striger mot programmets intentioner ska inte
vara mojliga.

A ARMADA

Gestaltningsprogram for bostader samt vard- och omsorgsboende 150327

Detaljplanens syfte

Syftet med planen ar att meage flerbostads-
hus med cirka 75 nya bostader och ett vard-
och ecmsorgsboende for 54 brukare | Hacksta,
Bergaomradet | Akersberga. Ny bebyggelse
foreslds pd delar av befintlig bollplan samt

oster om genna

Medverkande

Gestaltningsprogrammet har tagits fram av
Tengboms bostadsarkitekter och landskapsar-
Kitekter. Vard- och omsorgsboendets arkitekt
ar Monsén Arkitekter. Programmet ar framta-
get pd uppdrag av Armada Projektfastigheter
AB och Odalen Fastigheter AB i samradd med
Samhéllsbyggnadsforvaltningen i Osterakers
xommun,

Osterdkers kommun:
Planarkitekter: Amanda Docherty. Exploate-
ring: Elise Kier

Tengbom
Bebyggelse bostader: Camilla Jarned och Julia

Hertzman. Landskap: Jenny Andersson

vard-och omsorgsboende: Monsén Arkitekter.
Daniel Monsén och Anders Bergquist

5 ODALEN FASTIGHETER

avgransning gestaltningsprogram

N Osteraker



Platsens karaktar Omkringliggande bebyggelse
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taljplan tor Norrgardshojaer

Struktur

Orientering bebyggelse

Den foreslagna bebyggelsen dr orienterad
sydvést/nordostlig riktning for att fa in sa

myckat solljus som mojligt | lagenheter och pa

gérdar och torg

Hacksta/Bergaomradet préglas av stora
grepp med bagiorn hus som vanoer rygg
mot Norrgardsvagen. Den nya bebyggelsen

foreslas fa en ges

aitning med en tydlig rikt-

ning for att helheten ints

¢

rorg

G omradets
vastra del dédr det kan placeras 1 suterrang

vardboendet foreslas fOrlaggas

£i

att inte skarma ljuset for bostaderna sam
tidigt sem det skyddas frén buller och insyn.

Skala

Platsens storskaliga karaktdr kraver en kraft-
full bebyggelse som kan hévda sig | samman-
hanget. FOr att skapa ett tydligt grepp och
samtidigt bryta ned skalan fbreslds volymer
som &r uppbrutna i Gst-vastlig rikining. Ge-
nom att saxa huskropparna skapas mellanrum
mellan husen med olika skala och dignitet vil-
ket motverkar ett storskaligt helhatsintryck.

Gata och torg

En ny gata foreslds med anslutning till Norr-
gardsvagen mellan de tva sodra bostadshu-
sen och med vardboendet i fonden. Se illus-
tration s, 6. Gatan mynnar uti ett torg som blir
en knutpunkt dér flera strdk mots. Placeringen
av gatan ar strategisk avseencie en eventuell
frarntida koppling till Bergavagen i vdster.

roreise

Rorelse och angbring

Runt platsen finns idag flera frekvent anvdnda
gang- och cykelvigar. En forutsatining fer
projektet dr ait giende som rir sig pé bron
dver Norrgardsvigen har majlighet att ta sig
ned till gatunivan, till de befintliga busshélls-
platserna och genom omradet, Strdken in |
emradet och vidare mot skolor och grénom-
réden ska gestaltas pa ett tydligt och inbju-
dande s4tt.

Alla bostéder kan nas frn gata/torg, men har
dven en sekundér entré pd en hdgre nivé dér
husen ligger i suterréng

Gestaltningsprogram for bostdader samt vard- och omsorgsboende 150327

Buller

Lings Norrgardsvigen gar bussar i linjetrafik.
Detta medfdr att Gstra delen av omradet be-
traktas som bullerstdrt. Genom att husen pla-
cerats s& att minst 50 % av boningsrummen
i alla lagenheter ligger utanfdr grinsen for
550B, och balkonger mot Norrgardsvagen gla-
sas in, minskas clagenheten i ldgenheterna

Topografi gronomrade

Omradet ligger delvis i en ldgpunkt meilan tvé
hégre naturpackar i dst ach i vast. Eit gron-
strik ddremellan foreslds med en park i den
flackare delen i nordvést. Befintliga trdd och
vegetation | denna del sparas och forstérks
med nyplanteringar.

Vast Ost

Osteraker



in for Norrgardshojdel

Overgripande gestaltning
~ \/ \ \

Omradet
Den befintliga bebyggelsestrukturen pa plat-
sen ar uppbruten och skapar odefinierade
platser i omradet som helhet. Den dvergripan-
< de gestaltningsidén fir den nya bebyggelsen
\ ar att bringa ordning och struktur till platsen
Darfor dr det viktigt att den nya bebyggelsen ar
samordnad och sammanhallen till sin karaktar.
< For att ytterligare forstarka omradets identitet
och knyta ihop platsen foreslas att landskapet
gestaltas sa att get utgor en matta som knyter
ihop bebyggelsen och flatar samman den med
omgivningen

Saxningen av huskroppar skapar en sekvens
av rum med mindre skala vilket bidrar till att
levandegtra de yttre miljcerna. Genom att
koncentrera olika trafikslag till den torglik-
nande infartsgatan, samt orientera ett flertal
entréer mot denna, skapas férutséttningar f&r
en levande och aktiv miljo.

N-orrgérds\'ﬂﬂ" n

i Utrymmena mellan byggnaderna ges en ra-
tionell gestaltning med tydliga indelningar
mellan de mer publika delarna och de halvpri-
vata gardarna. Traden hjdlper till att forstédrka
riktningar och skapar mindre rum med kron-
tak som hjalper till att bryta ned skalan mel-

() C k lan husen. De hardgjorda delarna mjukas upp

N\ \ med hjdlp av planteringar fOr att ge omradet
\ > . 4
I \ " en grdn karaktdr som sedan forstarks i den
L norra delen av omradet.
\\
o
\ \\ .\[\‘
\\ oA
A R N e T
£ situationsplan 1:1000
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Detaljplan for Norrgardshojden

Overgripande gestaltning

Bostader

Respektive bostadshus ar gestaltat sorn tva
stadiga skivor med ett [att och uppglasat
trapphus emellan. Dessa skivor skér in | det
Kuperacde landskapet och skapar en riktning
pa platsen samt tydliga rumsbilaningar mel-
lan husen. Mellan tva av husen, under mark,
stracker sig ett parkeringsgarage. Entréerna
till bestaderna ar placerace | utrymmet mel-
lan skivorna

vard- och omsorgshoende

Det kuperade landskapet utgdr en bra plats
for ett vardboende som med sina volymer tar
upp hojdskillnader. Boendet omfattar tre. med
glasvolymer, sammanlankade huskroppar som
ramar in en gemensam innegard. Denna nyttjas
av brukarna som en motesplats samt for olika
aktiviteter under sommarhalvéret. Garden ar
en skyddad plats for brukarna utan att de upp-
lever sig som insténgda.

r
'
|

- 3 — t

: - = —

1
m = 1=
B

skivor skapar riktning

Manga arkitektoniska drag delas med omkring-
liggande bostadshus, men anda finns det pa-
tagliga skillnader for att skapa variation i stads-
bilden och ett mer levande uttryck. Likheterna
mellan husen dr de skivor som ar forskjutna,
och de mellanliggande entréerna. Olikheterna
uttrycks i gestaltningen och komposition av fa-
sader. Vardboendet ska férmedla en kinsla av
hemmiljd och inte vardinréttning, vilket &r av
storsta vikt for att ge stadsrummet en god och
trivsam karaktar.

—

[ —
o5

Placering | souterrang

Gata

Den nya gatan blir huvudentré for omradets
bilburna besbkare och gbrs representativ
med gatutrdd, lingsgdende parkeringar och
en markbeldggning som knyter an till torget i
fonden. Har kommer boende och bestkande
att rora sig tll och fran sina hem dagligen.
Darfdr ar det av extra stor vikt att gestaltning-
en #r funktionell och vacker aret om. Viktiga
funktioner sasom angoring, cykelparkering
och sophantering sker i gatuzonen och inte-
greras | gestaltningen som en naturlig del av
helheten.

Utrymmet mellan husen

Placeringen och formen av de nya byggna-
derna med deras saxade former och tydliga
riktning speglar sig i utemiljon. Sma och stora
rumsligheter bildas mellan husen. De stora
rummen utgdrs av gardar, gata och torg. Gar-
darna finns séder om bostadsbebyggelsen
och ovan garaget mellan hus 1 och 2, samt
mellan virdboendets huskroppar. Ett mer in-
timt rum bildas i férldngningen av torget vis-
ter om bostadsbebyggelsen. Vid entréerna
bildas i och med saxningen mindre rumslighe-
ter som ger en mer privat karaktar.

I huvudsak har omradet tre nivder: Den mit-
tersta med gatan och torget som ligger med
en svag lutning ner fran Norrgardvégen. Fran
denna niva kan alla nya byggnader angoras
Vidare utgdr kullen och garagets markbver-
byggnad den hdgre nivan som ansluter till den
befintliga gngbron dver Norrgardsvagen. Pa
den lagsta nivan slutligen ligger parken och
vardboendets gard.

Gestaltningsprogram for bostdder samt vard- och omsorgsboende 150327

Gaturum

Intimt mellanrum
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Bostadernas gestaltning

Material
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vardboendets gestaltning

g2

Material

Exteriort for
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Sektioner

langdsektion bostader vy fran soder skala 1:800

langdsektion vardboende vy fran soder skala 1:800
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Utformning publika platser

bostader samt vard- och omsorgsboende 150327

Gatans utformning

fma 1 ett pareral gar

1K AU 1 3 vag
anar jan. Xort red
rlags e ed langsgaende <
C planteringsy

markbeldaggning av pla

” S55%
je bostadashus for uthyrning t ge-

Gang- och cykelstrak

ernr etriven IAne rmerd Narrgarde
€ Stora cykelstraken lOper uimed NOrrgaras
lutning mot tomten i lag i

yeh

x v i-
D¢ S f r 1
sen och tom

St
torg i denr )

ygidennyad Y
kelbar
e

cykelparkeringarna
£

yana omgardade




o
<2
=
4
@
&
4
=
o
=

erial

B

vVaxtma

Osteraker

der samt vard- och omsorgsboende 1

\ T
)Sta

cenrooram f
sprogran



L

TOroc
Torg

Overgripande gestaltning

estaltningsprogram for bostader samt vard-

sektion skala 1:200

och omsorgsboende 150327

~

plan skala 121000

Norrgardsvagen
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Park

Overgripande gestaltning

rgena Tor aila och ska uticrma

nnebandy finns. En tradrad och
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plan skala 1:800

fa n Dar sektion skala 1:500
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Parkering Gardar
Bilparkering anslutnng ntréer vardboencet dedicera

Utformning av gardar

Cykelparkering

Vd ¥

Dagvatten

Dagvattenhantering

rtagande a
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