Osteraker

Forstudierapport for Tuna

6:151 m-fl.

. e
. ®. . .
® i Projektbestallare Fredrik Nestor
Upprattat av Sara Larsson
Datum 2019-03-06
Objektnummer 82351
Diarienummer KS 2019/0063

Godkand av styrgrupp 2019-03-06

Skhiirgardshommunen




Osteraker

Innehallsforteckning

1. Bakgrund ..o 3
1.1 Tidigare stallningstaganden .......cocceueuviieiriniiiiiniiececeeeeennes 5
2. Foreslaget Projekt ... 6
3. FOrUtSAttNINEAL ooviiiiiiicciccic s 7
3.1  Nuvarande markanvandning.......ccocevniiiininiienniieceeeeeeeenenes 7
3.2 Nationella och regionala INtIESSEN ......cviviviiiiiciriniiiii s 11
3.3.  Planer och programi........iiiii s 11
3.3 Natur- och kulturmiljO ..o 15
3.5 KommuniKationer ...t 16
3.0 SEIVICE ottt 17
3.7 Teknisk fOrsOfNING ...cvuiviiiiiiiriiiicii s 18
4. Projektets syfte 0Ch MAl.....cocccuiiviiiiiiniiiiiiiccc s 19
5.  Preliminir tidplan och KOStnader.........coovieiviiiinininicininiicceeeeceenenes 20
0. RISKET ettt 20
7. Forvaltningens SIUtSAtSEr ... ..ot 21

Sida 2 av 22



Osteraker

l. Bakgrund

Denna forstudie omfattar fastigheterna Tuna 6:141, 6:150, 6:151, 6:72 och 6:2 samt
Viistra banvigen och prakomradet pa Tuna 3:1 och utg6r en bilaga till beslut om
planuppdrag for detaljplan. En forstudie syftar till att beskriva forslag till projekt,
vilka forutsittningar som finns, utredningsbehov etc. Omradena som berdrs 1 denna
torstudie medger smaindustri 1 tva vaningar samt 1 en av fastigheterna (Tuna 6:72)
tillits bostader och park eller planetring (Tuna 3:1). Syftet med forstudien ar att
undersoka forutsittningarna for att uppritta ny detaljplan for att mojliggora en
utveckling av flerbostadshus med ligenheter 1 detta centrala och stationsnira lige
samt att undersoka mojligheten att Vistra Banvigen och parkomradet pa fastigheten

Tuna 3:1 dndars till kommunalt huvudmannaskap.
Fastighetsomradet for den berorda forstudien ligger lite mer dn 1 kilometer frin

Akersberga centrum strax norr om Roslagsbanans station Tuna gard. Sammanlagt

har fastigheterna for forslagna flerbostadshusomridet en yta pa cirka 0,7 hektar
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Figur 1. Preliminirt planomrade i férhallande till Akersberga centrum osv.
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Figur 2. Preliminira planomr:
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.1 Tidigare stallningstaganden

Kommunstyrelsens arbetsutskott limnade ar 2012 negativt planbesked for
fastigheten Tuna 6:151. Ansokan gillde da en dndring av plan f6r del av omradet,
fran smaindustri till smédindustri och bostad. Det bedémdes olimpligt att tillata
bostider inom industriomradet eftersom bostiderna bland annat riskerade att

utsittas for buller och storningar frin de pagaende verksamheterna.

Ar 2015 inkom en ny ansékan om att utveckla omradet fér enbart bostider. 1
ansOkan hade planomradet utvidgats till att aven omfatta Tuna 6:141, 6:150, 6:2 och
0:72. Da limnades ett positivt planbesked under forutsittning att samtliga
fastighetsagare dr Gverens om utvecklingen som helhet och att man tar ett

helhetsgrepp for att fa till ett sa bra forslag som méjligt.

2. Foreslaget projekt

I forslagna projektet provas en dandring av befintlig detaljplan f6r smaindustri till

bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus f6r omradet som helhet.
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3. Forutsattningar

3.1 Nuvarande markanvandning

Planomradet bestar delvis av fem fastigheter med byggnader som anvinds av olika
foretag. Foretagen som i dagsliget anvinder byggnaderna ar Roslagens bat & fritid,
Fluorweb, Ostkustens elektriska AB och Stockholm utemiljo AB. Fastigheterna dgs av
fastighetsbolaget JM. Alla fastigheterna har en andel i gemensamhetsanliggningen
Tuna ga:4. Denna gemensamhetsanliggning med gang- och cykelbanor,
parkeringsplatser, gronomraden och 29,2 km vig forvaltas av Osterskirs viagforening.
I gemensamhetsanliggningen ingar bland annat Vistra Banvigen som gar lings

omradets Ostra sida, samt ett mindre grénomrade som grinsar till omradet i véster.

Pa fastigheterna stir 13 byggnader av olika storlekar. Tva av dem klassas som
bostider, 6vriga anvands for olika verksamheter eller 4r komplementbyggnader.

Fastigheten Tuna 6:72 ir obebyged.

Figur 3. Vy frin Tunavigen mot gronomradet (Sommar 2017)
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Figur 4. Gronomradet ovanfor planomradet (Sommar 2017)

Figur 5. Tuna 6:2 (Sommar 2017)
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Figur 9. Grinsen mellan Tuna 6:151 och Tuna 6:72 (Sommar 2017)

Den omgivande bebyggelsen ir till storsta del villabebyggelse. Omradet dr redan idag
bullerutsatt med anledning av narheten till Roslagsbanan. Om en dndring frin
smaindustriverksamhet till bostider ska vara mojlig maste atgirder vidtas mot bullret

sa att man hanterar riktlinjer f6r buller.
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Figur 10. Roslagsbanan sett fran omradet (Sommar 2017)

3.2 Nationella och regionala intressen

Omradet ligger invid Roslagsbanan som ar klassificerad som riksintresse for jarnvag.
Roslagsbanan skall ddrmed skyddas mot atgirder som kan patagligt forsvara
tillkomsten eller utnyttjandet av anldggningen enligt 3 kap 8§ andra stycket

miljobalken.

3.3. Planer och program

Enligt Oversiktsplanen for 2040 antagen juni 2018 (KS 2014/0321) ligger en
utveckling av Tuna 6:151 m.fl. i linje med f6rslaget dir bland annat fortitning i
stationsnira ligen pekas ut som en viktig utvecklingsstrategi samt Akersberga
centrum ska utvecklas med attraktiva kvarter med gréna gardar och lokaler i

bottenvaningen. Vidare foreslar Gversiktsplanen en utveckling av bebyggelse halvtit
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for planomradet, se figur 11. Oversiktsplanen foreslr dven att omradet kring
Roslagsbanans stationer ska stirkas som lokala knutpunkter. Oversiktsplanen skriver
dven att en utveckling av en lokal knutpunkt i omridet Tuna-Osterskir behéver
utredas 1 kommande planliggning vilket vidare maste beaktas vid denna plan.
Oversiktsplanen har stort fokus pa utveckling av hallbara stadsmiljéer nira
kollektivtrafik och service. Detta dr dven forenligt med kommunens deltagande 1
Sverigeférhandligen. Intill Roslagsbanans spar och stationerna i Tuna och Osterskir
kan viss fortiatning for att stirka stationsligena medges. Ging- och cykelforbindelser

mellan Osterskir och Akersberga stad Onskas utvecklas och starkas.

Ex: Omriden med mestadels smahus.

Halvtat bebyggelse i form av

smahus (stadsrad-, rad-, par- samt

enbostadshus). Mojligt med lagre

flerbostadshus vid knutpunkter.
Tomtstorlekar varierar, t. ex.:
Radhus ca 250-400 kvm (2-3 van.)
Smahus 800-1500 kvm (1-2 van.)
Intill knutpunkter foreslas mer
yteffektiv bebyggelse (ligre flerbo-

stadshus eller stadsradhus).

Figur 11. Oversiktsplanens besktivning av ”Bebyggelse halvtit”
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Figur 12. Oversiktsplanens plankarta med preliminira planomradet inringat i rétt.

Omradet omfattas idag av en detaljplan 379 - for de centrala delarna av Tuna
gardsomridet inom Osterskir (delplan IV) faststilld 1996, se figur 13. Fér de berérda
fastigheterna medges dndamal f6r smaindustri i tva vaningar. Inom en del av
fastigheten Tuna 6:72 tillats andamal f6r bostider. Inom Tuna 3:1 medges park eller

plantering. Genomférandetiden f6r delplanen gick ut ar 2001.
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Programmet f6r Akersberga stad — Centrumomrade vara ute pa samrad vintern 2019,
i detta program foreslas Vistra Banvigen utvecklas med bland annat utrymme f6r
framtida busstrafik och GC-vig samt att vigen foreslds overga till kommunalt
huvudmannaskap. Programomradet dr lokaliserat cirka 500 meter norr om det
aktuella planomradet. Det finns inga andra pigaende detaljplaneprojekt intill

omridet.
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Figur 13. Utdrag ur gillande detaljplan.
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3.3 Natur- och kulturmiljo

Vister om omradet angrinsar fastigheterna till ett mindre gronomrade som ar av
enskilt huvudmannaskap och skéts av Osterikers vigforening . Dir finns det ett
fornminne besiende av ett gravfilt (RAA NR:55:1), se figur 14. Grénomradet dr

tridbevuxet och har en kuperad terring med en brant sluttning ner mot planomradet.

De nirmsta tva lekplatserna ligger cirka 400 meter norr och nordvist om
planomradets mitt. Omradet ligger nira havet, vilket medf6r nirhet till badplats och

batplatser. Badholmen ligger cirka 500 meter syddst om planomradets mitt.

Figur 14. Fornminnen i omradet kring planomradet.
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Det fanns sedan tidigare krav pa en utredning av solférhallandena for eventuell ny
bostadsbebyggelse. Solstudier har gjorts men behovs studeras mer i samband med

planarbete.

35 Kommunikationer

Roslagsbanans station Tuna gird ligger cirka 100 meter séder om omradet. Vilket

innebir att omradet ligger i ett mycket kollektivnira lige.

Omradet kan nas med bil via Vistra Banvigen, som passerar omradets Ostra grans.
Det finns en smal cykelbana och en smal trottoar lings med Vistra Banvigen.
Gaende och cyklister kan dven anvanda GC-nitet lings Osterskéirsvéigen vister om
omridet eller lings Ostra Banvigen pa andra sidan Roslagsbanan. 1 samradsférslaget
till programmet f6r Akersberga stad — Centrumomrade foreslas Vistra Banvigen
utvecklas med bade fortsatt utveckling av GC-vig samt att vigen ska overga till
kommunalt huvudmannaskap, vigen ligger som prio 1 att omvandlas till kommunalt
huvudmannaskap. I samma program foreslas dven ny busstrafik ga lange med Vistra
Banvigen, Inom programomrédet planeras dven ett nytt resecentrum vilket kommer

vara nira lokaliserat det aktuella omradet i denna plan.

Figur 15. Vistra Banvigen (Sommar 2017)
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Nirmsta passage éver Roslagsbanan finns strax séder om omradet. Aven pa andra
sidan Roslagsbanan finns cykelvigar mot Akersberga centrum och vidare norrut,

samt 6sterut mot bland annat Margretelund.

3.6 Service

Akersberga centrum med kommersiell service som dagligvarubutiker, Systembolaget,
restaurang, postservice, bibliotek m.m. finns lite mer 4n en kilometer norr om
omradet. Det gar att ta sig till och frin Akersberga centrum med gang, cykel, buss

eller Roslagsbanan (stationen Tuna gard).

Det finns flera foérskolor och skolor inom 5-10 minuters gangvig. Inom 10 minuters
gangvig finns dven fotbollsplan samt sim- och sporthall. Ndrmsta skolorna dr

Osterskirskolan och Séraskolan.
Cirka 250 meter fran planomradet pa fastigheten Tuna 7:99 prévas en planindring

for skolindamal. Planférslaget antogs av kommunfullmiktige den 28 januari 2019

och vann laga kraft den 1 mars 2019.
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Figur 16. Omradets lokalisering i férhallande till Akersberga centrum

3.7 Teknisk forsorjning

VA och dagvattenledningar finns utbyggda i omradet, ledningarnas kapacitet behéver
ses Over 1 ett kommande detaljplanearbete. Recipienten f6r dagvatten ir Sitterfjirden
som dr kinslig f6r ndrings- och féroreningsbelastning. Inom ramen f6r detaljplanen
bor dagvattenhanteringen planeras och utforas sa att utslippen minskar jamfért med
dagens situation. Killare dr ur VA-synpunkt olimpligt pa grund av risken for
dimning. Omradet bedéms inte ligga inom sirskilt riskomrade for 6versvimning vid
héga vattenstind 1 havet och ej heller storre risk for Gversvimning vid ett 100-ars

regn.
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Figur 17. Vattenniva vid 100-arsregn

Tillgang till tele- och datakommunikation finns. Ndrmsta fjirrvirme ndt dr lokaliserat
cirka 1 km nordvist om planomradet. Om det dr mdjligt att koppla pa detta

fjarrvirmenit far utredas vidare i kommande planarbete.

Strax s6éder om fastigheten, pa andra sidan Tunavigen star en transformatorstation.

4. Projektets syfte och mal

Syftet med projektet ar att forbittra och mojliggora ligenheter i flerbostadshus 1 ett
mycket centralt och stationsnira lige med smastadskaraktir som bidrar till att runt
stationen mer attraktivt och levande. Vidare syftar projektet till att underséka
mojligheten att andra huvudmannaskapet for Vistra Banvigen och parkomradet pa
Tuna 3:1 till kommunalt. Oversiktsplanen foreslir dven att omridet kring
Roslagsbanans stationer ska stirkas som en lokal knutpunkt vilket detta projekt ar i
enlighet med. Omradet har dven ett bra lige for lokaler i bottenvaningen for icke

storande verksamhet vilket dven det dr i linje med 6versiktsplanen.
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Malet med projektet dr att omvandla omradets anvindning fran smaindustri till
bostadsindamal och dirigenom skapa flerbostadshus i ett mycket stationsnira och

centralt lage.

5. Preliminar tidplan och kostnader

Beslut om uppdrag att ta fram detaljplan tas preliminirt under varen 2019.
Direfter kan en grov tidplan se ut enligt nedan:

e Samrad vir 2019

e Granskning hosten 2020

e Antagande vir 2021

Fastighetsagarna star for samtliga kostnader som uppstar vid upprittande och
genomforande av detaljplanen. Om planomradets avgrinsning innebir att den dven
innefattar allmin plats utreds en férdelning av kostnaderna kopplad till denna under
planarbetet. Kostnader i samband med planens genomférande regleras vid behov i

ett exploateringsavtal

6. Risker

Tuna 6:151 har anvints for miljofarliga verksamheter i drygt 30-35 ar och MHE
(Milj6- och hilsoskyddsenheten) bedémer att det fortfarande pagar férorenande
verksamhet pa fastigheten. Det beh6vs noggrannare undersékning av marken om

omradet ska planlaggas.

I dagslaget finns det artesiskt vatten under marken i omradet. Detta gor det bland

annat svart att uppfora byggnader med killare.
Sammanfattningsvis, risker att ta hansyn till i kommande detaljplanearbete ér:

- Markféroreningar.

- Buller och riskavstand till Roslagsbanan.
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- Geoteknik och dagvatten.

- Artesiskt vatten under omridet.

7. Forvaltningens slutsatser

Sambhillsbyggnadstorvaltningen stiller sig positiv till att genom planldggning prova
om flerbostadshus i en skala pa mellan 3-5 vaningar med lokaler 1 bottenviningen ar
en limplig markanvindning for fastigheterna inom forslagna planomradet. Samt att
undersoka mojligheten att Vistra Banvigen och parkomradet inom Tuna 3:1 dndras

till kommunalt huvudmannaskap.

Ansokan medfor en fortitning av bostadsbebyggelse pa redan ianspraktagen mark 1
ett centralt beliget omride i Akersberga och det finns en stor efterfrigan pa bostider
i centrala Akersberga och i Osterskir. Ett tillskott av nya bostider i detta stationsnira
lige kan anses vara positivt. Omradet ligger daven 1 stationsnara lage, vilket gor det
limpligt for fortitning. En dndrad anvindning fran smaindustri till bostader skulle

aven kunna ge en positiv inverkan pa stadsbilden.

For att kunna skapa en attraktiv helhet och ett smidigt genomférande, samt pa grund
av formodade markfororening forutsitts att hela omradet utvecklas samtidigt da
sanering kan komma att krivas av hela omradet. Det dr inte heller 6nskvirt om
bostadsbebyggelse upplats medan det fortfarande pagar smaindustriverksamhet pa

grund av risken for stérningar.

Detaljplanen bedéms inte direkt paverka riksintresse och allmdnna intressen eller

strida mot kommunens 6versiktsplan.

Avgrinsning

Planomradets avgransning ar prelimindr men omfattar 1 huvudsak av fastigheterna
Tuna 6:141, 6:150, 6:151, 6:72 och 6:2. Samt Vistra Banvigen och parkomridet inom
Tuan 3:1.
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Kopplingar andra projekt
Programmet Akersberga stad, centrumomrédet ir ett utvecklingsprojekt som pagar
och var pa samrad vintern 2019. Dir foreslas bland annat ett resecentrum med

bussterminal samt att Vistra Banvigen 6vergar till kommunalt huvudmannaskap.

Miljopaverkan
Innan beslut om dndring av tilliten markanvindning till bostadsaindamal (kdnslig
markanvindning) ska risker for paverkan pa miljé och hilsa i mark och grundvatten

undersokas och utredas utifran riskbedémning for kinslig markanvindning. S6kande
ska visa att markomradet kan efterbehandlas eller saneras till rimlig kostnad sa att

omradet blir lampligt for kanslig markanvindning,

Utredningsbehov

Foljande foreslas utredas vid kommande planldggning.

e Buller och risker i relation till narheten av Roslagsbanan.

e VA, kapacitet av ledningar och pumpstationer.

e Dagvatten inom omradet.

e Undersokning om betydande miljopaverkan.

e Hantering av markféroreningar

e Mojligheten att koppla pa befintligt fjairrvirmenit.

e  Markforhallanden och vibrationer

e Gestaltning och utformning (bland annat med anpassning till
solférhallandena och eventuellt behov av skyddsavstand till
Roslagsbanan.

e Utformning med g/c-vig och huvudmannaskap pa Vistra Banvigen

samt huvudmannaskapet pa parkomradet pa Tuna 3:1.

Planprocessen foreslis ske med standardforfarande i enlighet med de dndringar i

plan- och bygglagen som tridde i kraft 1 januari 2015 (SFS 2014:900)
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