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l. Bakgrund

Foljande stillningstagande giller ansékan om planliggning av del av fastighet
Hagby 1:109. Ansékan avser planliggning f6r att méjliggdra bostider och handel
genom ny bebyggelse. S6kande ir Osterakers Golf AB. Stillningstagandet utgér
en bilaga till planbeskedet.

I.1. Oversiktskarta dver Hagby 1:109

Akers Runo ~ Akersberga

.. 'Centrum

Figur 1. Lokaliseringskarta. Fastighet Hagby 1:109 i sin helbet markerat i vitt. Ansikan om
Planbesked omfattar omradet markerat i ritt.

Figur 2. Oversiktskarta med ungeféirligt omride inom Hagby 1:109 som planbeskedsansikan avser.

1.2 Nulagesbeskrivning

Fastighet Hagby 1:109 dr en golfbana belidgen lings med vig 276 och den
aktuella delen av fastigheten for planbeskedet ligger cirka 1 km norr om Akers
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Runo station. Hela fastigheten omfattar ca 153 hektar och angrinsar till
Pilstugeomradet i 6st. Den del av fastigheten som planbeskedet avser omfattar

ungefir 1,4 ha och ligger vister om Pilstugeomradet, se figur 2.

2. Foreslaget projekt

Ans6kan om planbesked avser planliggning av del av fastighet Hagby 1:109
huvudsakligen for bostidder och handel. Bifogat ansokan féreslas bebyggelse i 3-
5 vaningar plus en indragen vaning, med en eventuellt hdgre del 1 9 vaningar.
Ans6kan foreslar total BTA pa 28 600 kvadratmeter, varav 24 600 kvm BTA
toreslas f6r bostider och 4000 kvm BTA f6r handel. En ny viganslutning norr
om omradet fOreslds ocksd, samt ett forlingt promenadstrak och en férlingd
cykelkoppling foreslas for att sammanlidnka Pilstugetomten Vistra och det
pagaende detaljplaneprojektet Pilingen med golfbanan. Den befintliga
akerholmen och ett omringande gronomrade féreslds bevaras i angransning till

golfbanan och sikerhetszonen for en av utslagsplatserna.

Figur 3. Ungefirlig uthredning pa foreslagen utveckling skrafferat i svart.

3. Forutsattningar

3.1 Oversiktsplanen

Fastighet Hagby 1:109 ligger inom utpekat utredningsomréide f6r verksamheter

och sillanképshandel och enligt kommunens oversiktsplan behéver
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forutsittningarna for dandrad markanvindning inom denna omradestyp utredas
vidare. Vidare anges Akers Runé som ett prioriterat utvecklingsomride med
hinsyn till dess strategiska lige och foreslds utvecklas genom ett effektivt
markutnyttjande med en blandning av bostider och verksamheter. Del av
golfbanan foreslas utvecklas med bostidder och verksamheter. Runé gards Norra
och Pilstugetomtens handelsomrade utgor en entré till Osterakers centrala delar.
Omradet foreslas utvecklas med funktionsblandad bebyggelse och kopplas mot
stadskirnan och Akers Rund med tydliga strik inklusive attraktiva ging- och

cykelvigar.
3.2 Gallande och pagaende planer

Planprogram

En del av det aktuella omradet for planbeskedsansékan ingar i forslag till Akers
Runé planprogram. Planprogrammet var pa samrad varen 2023 och det aktuella
omradet ir utpekat som ett utredningsomrade eventuellt f6r bostader, samt
utredningsomrade som pa sikt fortitas och kompletteras for att 1 huvudsak
innehalla verksamheter, handel, kontor och service med inslag av bostider i
limpliga ligen. Omradet dir ICA ligger beskrivs som utredningsomrade som pa
sikt fortitas och kompletteras f6r att i huvudsak innehalla verksamheter, handel,
kontor och service. Det ir dven en foreslagen entrépunkt till golfbanan med
gangvigar/stigar, befintliga och féreslagna. Golfbanan och det 6ppna landskapet

med hoga rekreationsvirden foreslds bevaras.

7 S

-

Golfban samt oppet landskap med hoga rekreations-
varden som foreslds bevaras

Osterdker Utredningsomride, ev. bostider

Golf - - -

Utredningsomrade som pa sikt fortitas och kompletteras for att i
huvudsak innehalla verksamheter; handel, kontor och service med

inslag av bostader i lampliga lagen

Utredningsomrade som pa sikt fortatas och kompletteras for att i
O W / _/ 7\ 4 huvudsak innehalla verksamheter, handel, kontor och service

-

Figur 4. Del av firslag till planprogram fir Akers Runi och aktuellt omride for planbesked inringat i

svart.
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Det aktuella omradet ingar i foreslaget karaktirsomrade Norr om
Svinningevigen och méte med golfbana och 6ppet landskap. Detta
karaktirsomrade beskrivs som en del av den nya entrén till Akersberga titort for
de som anlidnder norrifran via 276:an. Framtida utformning mot vig 276 bor
vara vil gestaltad sa att bebyggelsestrukturen bidrar till en vilkomnande entré. I
de nordo6stra delarna foreslas i huvudsak bostadsindamal i form av en
kvartersstruktur med byggnader i ca 3-5 vaningar. Enstaka bebyggelse kan

utvecklas med en ytterligare indragen vaning.

I féreslaget planprogram beskrivs Osterdkers Golfklubb som en tillging for
boende och invinare och virdefull fér identiteten och infarten till Akersbergas
centrala delar. Golfbanan ir en vilbesokt malpunkt som ir tillginglig dven for
dem som inte spelar golf och ska kunna nyttjas som ett strovomrade med tydliga
och sikra promenadvigar samt skidspar pa vintern. Akerholmarna i anslutning
till golfbanan bevaras. Nya tydliga entrépunkter ska géra det littare f6r besokare
att ta sin in pa golfbanan pa vissa lampliga platser, varav en av dessa foreslagna
entrépunkter féreslas i anslutning till Pilingen. Ett sammanhidngande blagront
strak frin dammen pa golfbanan vidare séderut via Pilingen kan ett rekreativt

gronstrak.

Detaljplaner

Fastigheten ingar i detaljplan f6r Golfbana vid Hagby fran ar 1988 (nr. 336) samt
utokning av Hagby Golfbana och Heliporten (del av fastighet Hagby 1:5) fran ar
2004 (nr. 395). Detaljplanerna medger markanvindning golfbana inom det
aktuella omradet f6r planbeskedsansokan. I detaljplanen fo6r utékning av Hagby
Golfbana och Heliporten (del av fastighet Hagby 1:5) dr en mindre del av det
aktuella omradet planlagt som natur och marken far inte bebyggas. Vegetationen

ska bevaras, markens hojd far ej dndras och marklov krivs for tradfillning.
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Figur 5. Gdllande detaljplaner inom aktuellt ungefirligt omrade for planbesked inom fastighet Haghy
1:109.

Det pagir ett detaljplanearbete for Pilingen (Pilstugetomten vistra, etapp 2 och
3) och omfattar fastigheterna Hagby 1:98, del av Hagby 1:5 och del av Runé
7:108. Syftet med detaljplanen ir att mojliggora f6r ny bostadsbebyggelse,

omraden f6r rekreation, lek och idrott, férskola och service.

Figur 6. Ungefirligt skrafferat omrade for pagaende detaljplan for Pilingen. Aktnellt nngefirligt

omrdde for planbesked inringat i 191t.
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3.3 Kommunikationer, offentlig och kommersiell service

Hagby 1:109 ligger lings med vig 276 1 nortr och den aktuella delen av
fastigheten dr belagen ca 500 meter nordvist om busshallplats Pilstugetorget
som trafikeras av busslinje 638 och 968. Akers Runé station ligger ca 1 km fran

det aktuella omridet.

Det finns god tillginglighet till offentlig och kommersiell service 1 narheten av
det aktuella omradet. Pilstugeomradet i Oster dr ett verksamhetsomrade med
inslag av handel, frimst lokaliserat runt Pilstugetorget. Skirgardsgymnasiet och
Osterakers multiarena ligger ungefir 900 meter frin den aktuella delen av Hagby
1:109. Vid Akers Run6 station ligger dven Roslagens féretagspark som till stérsta
del bestar av kontor och mindre verksamheter, samt en forskola med

tidsbegrinsat bygglov.

Forskolor finns dven norr om fastigheten i Stora Saby samt lings Rundbacken
sydost om fastigheten, ca 1 km fran det aktuella omradet. I Fredsborg, ca 2.5 km
fran det aktuella omradet, ligger ocksa en férskola samt en grundskola, F-6 och
7-9. Det ligger dven en gymnasieskola ca 1 km sydost om det aktuella omradet. I
forslag till planprogram for Akers Runo finns det sex foreslagna forskolor, varav
tva av dessa foreslas inom den nya detaljplanen f6r Pilingen. En foreslagen

grundskola finns ocksa utpekad vister om Husbykullen.

34 Riksintressen, allmanna intressen och miljokvalitetsnormer

Det finns inga riksintressen inom om det aktuella omradet.

Tunafjirden ér recipient och uppnar ej god kemisk status (PFOS), samt har
ckologisk status mattlig. For att inte 6verskrida miljokvalitetsnormerna f6r
vatten behéver omhindertagande av dagvatten utredas vi d en eventuell

planlidggning.

3.5 Naturmiljo

Aktuellt omrade bedoms ha laga naturvirden enligt genomférd

naturvirdesinventering for Akers Runo planprogram fran 2021.
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Omradet ingar i ett spridningsstrak for reliktbock och brun guldbagge. Dessa
representerar arter som dr knutna till dldre solbelyst tall och ddellévmiljéer. I
samband med eventuell planliggning behover méjligheterna for fortsatt

spridning sakerstallas.

Utanfor det aktuella omradet 1 6ster finns en naturkulle som bedéms ha hogt

(klass 2) och pitagligt (klass 3) naturvirde.

3.6 Kulturmiljo och landskap

Inom det aktuella omradet finns en mindre skogsdunge med tvd fornminnen.

Limningarna dr av typen rojningsrose.

En del av fastighet Hagby 1:109 och av det aktuella omradet ir en del av Husby.
Enligt kulturmiljoprogrammet ”’I Roslagen” (1998) dr Husby en av de bast
bevarade bybildningarna i kommunen. Husby har en historia som med sidkerhet
gar tillbaka till jirndldern men ér idag tydligt priglad av tiden efter laga skifte vid
mitten av 1800-talet. Byn bestar bland annat av vilbevarade mangardsbyggnader,
ekonomibyggnader och har ocksa bevarat mycket av sin historiska struktur. Pa
andra sidan Svinningevagen finns dartill ett jarnaldersgravfilt, Husby gravfilt.
Landskapsbilden 1 och omkring omradet domineras idag av de 6ppna, svagt
béljande, markerna som tidigare utgjorts av dkermark men som idag utgbrs av
golfbanan, helikopterlandningsbana, akermark eller angsmark. Det 6ppna
béljande landskapet dr virdefullt och en viktig del f6r upplevelsen av
Akersbergas entré och en del av omradets identitet som behéver virnas och
bevaras. Att markerna som tidigare var byns jordbruksmarker idag ir 6ppna gor
att man fortsatt kan utldsa bybildningen i sitt forna sammanhang. Bebyggelsen
och landskapet som utgér Husby har héga kulturhistoriska virden. Virdena
ligger i den sammanhallna agrara bystrukturen och ett lagaskifteslandskap. Den
alderdomliga bystrukturen dr bevarad vilket ar férhéllandevis ovanligt. Att
marken runt om ar fortsatt 6ppen och obebyggd ir viktigt for forstaelsen av

platsens ursprung och sammanhang.
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Figur 7. Kulturmiljoomrade inom gul yta, ungefirligt omrdde for planbesked inringat i rits.

Enligt genomférd kulturmiljdanalys f6r Akers Rund planprogram ir det hog
lisbarhet pa siktlinjer mot Husbykullen 1 narheten av det aktuella omradet
avseende kulturlandskapet och dess kulturhistoriska virden. Kinsligheten for

torindringar dr mycket hog.

3.7 Teknisk forsorjning

Privata VA-ledningar gar lings med norra delen av Hagby 1:109 och idr kopplade
till golfklubbens anliggningar. Allmdnna VA-ledningar finns i anslutning till
Pilstugetomten 6ster om det aktuella omradet. I samband med utbyggnad av
Pilingen kommer allmint VA anldggas vid utbyggnad av vigar inom
detaljplaneomradet. Fraigan om VA-kapacitet f6r foreslagen utveckling behéver

klargéras och det krivs samordning med Pilingen gillande VA-utbyggnaden.
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Utbyggnadsordningen dr ddremot inte bestimd och behéver utredas for att veta
nir allmint VA byggs ut i omradet. Anslutning av bade spillvatten och vatten for
den féreslagna exploateringen behéver samordnas med genomférandet av
Pilingen. Behovet av eventuell ytterligare pumpstation for spillvatten inom
omradet behéver klargoras. Dagens spillvattenfléde genom Akersbergas centrala
delar kan inte belastas mer och ny overforingsledning fran Sagvagen till nya

reningsverket i Margretelund behover darfér vara klar.

Roslagsvatten har servitut pa ett dike som gar genom det aktuella omradet och
dagvattnet rinner i riktning mot Runddiket. For att inte 6ka belastningen pa
Runddiket vid en eventuell exploatering av omradet behover
dagvattenhanteringen sakerstillas. I Pilingen 4r dagvattenhanteringen under
utredning, vilket dven kommer bli aktuellt vid en eventuell planligening av det

aktuella omridet.

Figur 8. Bld linje visar det befintliga diket som gir genom aktuellt omrade.

3.8 Halsa och sakerhet

Det aktuella omradet som planansékan avser ir en del av golfbanan och ligger
nira tva av utslagsplatserna. Tillrickligt skyddsavstand for féreslagen utveckling
krivs for att undvika risk f6r minniskors sikerhet vid en eventuell

detaljplaneliggning.
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Avstandet till vig 276 kan eventuellt utgéra en risk for héga bullernivaer och

behover studeras vidare vid en eventuell planliggning.

Aktuellt omrade for planbesked ligger inte 1 nagon lagpunkt men angrinsar till
Pilingen dar skyfallshanteringen dr en knickfriga. For att inte belasta
omhindertagandet av storre vattenmangder inom Pilingen behover

skyfallshanteringen utredas for det aktuella omradet.

Enligt SGU:s jordartskarta bestir jorden inom stérsta delen av det aktuella
omradet av gyttjelera. Vid den mindre skogsdungen bestar jorden av sandig
morin. De geotekniska forutsattningarna behover utredas vid en eventuell

planlidggning.

Inom Hagby 1:109, inklusive aktuellt omrade, férekommer uppfyllnad av
golfbanan med f6rhéjda nivaer av markféroreningar. Massornas
fororeningsnivéer foljer de platsspecifika riktvirdena/grinsvirden som
beslutades f6r ombyggnationen. Vilka typer av massor och deras
féroreningsnivaer som finns inom det aktuella omradet behéver utredas vidare
innan nagot markarbete kan paborjas. Risken for férekomst av radon behéver

ocksa utredas vid en eventuell planligening.

3.9 Konsekvenser

Fastigheten ligger inom Sverigeférhandlingens upptagningsomrade och forslaget
skulle bidra till kommunens atagande i férhandlingen om fler bostider med
ging- och cykelavstind till Akers Runé station. Forslaget innebir en utveckling i
stationsnira lige vilket mojliggdr f6r hallbart resande. Beroende pa utformning
kan en utveckling av f6éreslagna kvarter, intill befintlig bebyggelse och planerad
tillkommande bebyggelse inom Pilingen och ICA:s fortsatta utveckling, bidra till
en mer attraktiv entré till Akersberga. Det kan dven méjliggora for storre
funktionsblandning och stirka underlaget f6r bade befintliga och tillkommande

verksamheter, service och kontor, bide inom och utanfor omridet. En
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funktionsblandning kan ocksa bidra till 6kad rorelse av manniskor pa platsen
vilket kan stirka tryggheten. Lamplig typ av handel behover samtidigt utredas
vidare med hinsyn till paverkan pa 6vrig handel och verksamheter inom
exempelvis Akersberga centrum. En viktig férutsittning for utvecklingen ar att
det sker en samordnad planering som en naturlig fortsittning pa en etappvis

utveckling av Pilingen och Pilstugeomradet som helhet.

Ny bebyggelse pa platsen kan, beroende pa utformning, bidra till att stirka
stadsbilden lings med vig 276. Under forutsittning att det sker en samordnad
utveckling med Pilingen kan ny bebyggelse pa en del av den aktuella platsen
bidra till att skapa en entré till golfbanan och ett rekreativt strak som kan starka
kopplingen mellan golfbanan och Pilstugeomradet. Golfbanan har samtidigt
viktiga rekreationsvarden och idr en del av landskapsbilden som férknippas med
kommunen. Det 6ppna, béljande landskapet ar virdefullt och en viktig del for
upplevelsen av Akersbergas entré och en del av omridets identitet som behover
virnas och bevaras. Hur bebyggelsen méter det 6ppna landskapet dr darfor
viktigt att beakta for att skapa ett limpligt samspel som tar hansyn till
landskapsbildens virden. Vid en eventuell detaljplaneliggning dr det ocksa
viktigt att virna om kulturmiljén och eventuell ny bebyggelse behover ta hinsyn
till den befintliga landskapsbilden och de siktlinjer som ar viktiga for att fortsatt

kunna ldsa av upplevelsen av kulturmiljon.

En utveckling inom omrédet skulle generera ett 6kat skol- och férskolebehov.
Tillracklig kapacitet inom de foreslagna férskolorna och féreslagen grundskola
enligt foreslaget planprogram for Akers Runé behéver utredas vidare for att

sdkerstalla tillrdcklig tickning f6r eventuell tillkommande bebyggelse.

Foreslagen utveckling skulle medféra ett behov av bostadsnira park 1 form av
fickpark med lekplats i enlighet med kommunens parkstrategi, da det saknas
parkmark i narheten samt dr mer dn 400 meter till planerad lekplats inom

Pilingen.
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Foreslagen viganslutning behover utredas vidare med hansyn till det befintliga
diket, paverkan pa ICA:s lastinfart, samt med hansyn till vigstrukturen inom
Pilingen. Samordning av tillkommande infrastruktur och mobilitetssystem i
Pilingen ar viktigt for att skapa resurseffektivitet och for att fa en valfungerande
och effektiv stadsdel gillande hallbart resande. Tillkommande infrastruktur
behover dven vara dimensionerade for foreslagen utveckling och paverkan pa
korsningar och cirkulationsplatsen vid 276:an behover hanteras.
Genomférbarheten av féreslagen utveckling dr darfor beroende av utfallet av
Pilingen. Det medfor ocksa en risk med hansyn till tidplanen for nir en
eventuell planligening dr méjlig att paborja och tidplanen for nér ett

genomforande kan starta.

Viktigt att beakta dr manniskors hilsa sett till risker kopplade till olyckor, buller

och ohilsosamma utslapp, sa att konsekvenserna blir minimala.

4. Forvaltningens slutsatser

Sambhillsbyggnadsforvaltningen stiller sig positiv till att prova lamplig
markanvindning genom detaljplaneliggning for funktionsblandade
flerbostadshus 1 3—5 vaningar i kvartersstruktur, med lokaler i bottenvaning f6r
verksambheter, handel, kontor och service. Detta giller i de delar av Hagby 1:109
som ligger inom gallande detaljplan f6r utékning av Hagby Golfbana och
Heliporten (nr. 395), 6ster om féreslagen viganslutning och som angransar
direkt till Pilingen. Bebyggelsen ska vara i en skala och omfattning som ir i
enlighet med 6versiktsplanens riktlinjer, samt i enlighet med féreslaget
planprogram for Akers Runé. Féreslagen hogre bebyggelse i 9 vaningar ir
diremot inte i linje med 6versiktsplanens eller Akers Runé planprograms
riktlinjer. Forvaltningen stiller sig dven positiva till att utveckla
sammanhingande giang- och cykelstrak samt att dkerholmen bevaras.
Genomférandet av foreslagen utveckling inom aktuellt omrade dr beroende av

ett flertal fragor gillande samordnande av infrastrukturlosningar med
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utvecklingen inom Pilingen. Utvecklingen bor 1 huvudsak ske pa redan
ianspraktagen mark i anslutning till befintlig, eller planerad tillkommande
bebyggelse inom Pilingen och ICA /Pilstugetorgets fortsatta utveckling, for att

uppna effektiv och lingsiktigt hallbar markanvindning.

Fragor som bor utredas och hanteras i ett storre sammanhang ar bland annat
kvartersstruktur, VA, dagvatten, klimatanpassning, trafik och behovet av en ny
viganslutning, mobilitet, limplig lokalisering och behov av olika typer av
verksamheter samt skol- och forskolebehov. Exempel pa ytterligare fragor som
behover utredas i kommande planarbete dr bland annat paverkan pa kulturmiljé
och landskap, markfororeningar, naturmiljé och spridningssamband, och

limpliga byggnadshdojder.

Bebyggelsens omfattning, skala, placering och utformning ar inte nagot som tas

stallning till i planbeskedet utan studeras i ett eventuellt kommande planarbete.

Inom pagéaende planliggning av Pilingen samt pagaende programarbetet for
Akers Runé kommer ett flertal fragor att utredas och etappindelningen paverkas
bland annat av prioriteringar kopplat till Sverigeférhandlingen,
utbyggnadsordning av VA-nitet samt 6vrig infrastruktur. I framtaget
programférslag visar den prelimindra etappindelningen att aktuellt omrade ligger

inom etapp 4b, varav Pilingen ligger inom etapp 2a.

Forvaltningen gér beddmningen att ett planarbete kan paborjas tidigast ar 2027,
under forutsittning att utbyggnadsordningen kan samordnas med
genomforandet av Pilingen och att strukturen kan koordineras for att fa till en

bra helhet och som en etappvis utveckling av omradet.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen stiller sig diremot negativ till att prova
limpligheten for utveckling av foreslagen markanvindning i det 6ppna
landskapet vister om foreslagen viganslutning, och inom gillande detaljplan f6r

Golfbana vid Hagby (nr. 336). Med hiansyn kinsligheten f6r férindringar
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avseende kulturmiljén och landskapets lisbarhet bedémer férvaltningen att
denna del inte 4r limplig for foreslagen markanvindning. Aven med hinsyn till
bevarande av befintliga spridningssamband, sammanhingande gronstruktur och
bevarande av befintliga rekreationsvirden beddms denna del inte vara limplig
for foreslagen utveckling, i linje med 6versiktsplanen och féreslaget planprogram

for Akers Runo.

Figur 9. Utifrin ungefirlig ntbredning pa foreslagen utveckling stiller sig forvaltningen positiy

till att prova limplig utveckling inom gulmarkerad yta. Forvaltningen stiller sig negativ till att
priva limpligheten for utveckling inom svart skrafferad yta. Orange linje visar grins for

gallande detaljplaner.
Exploatoren star for samtliga kostnader vid planliggning.
Planbeskedet ir inte bindande f6r kommunen och kan inte 6verklagas. Nir det

blir aktuellt att paborja planarbetet behovs beslut om planuppdrag fran

Kommunstyrelsen for att arbetet ska kunna paborjas.
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