BILAGA 1 1(7)

E Osteraker 2021-12-01 Dnr KS 2021/0208

Samhillsbyggnadsforvaltningen

Stdllningstagande gallande planbesked for Hagby 1:4
och del av Hagby 1:104

Foljande forslag till stillningstagande avser ansokan om planlaggning av Hagby 1:4
och del av Hagby 1:104. Ansokan giller 6nskemal om planliggning f6r bostider och
verksambheter. Stillningstagandet utgdr en bilaga till planbeskedet.
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Oversiktskarta visar fwﬂgbet;mw lage i forhallande

Bakgrund och nuldgesbeskrivning

De aktuella fastigheterna ar beldgna drygt 2 kilometer fran Akersberga centrum i
den lokala knutpunkten Siby. Den totala arean pa fastigheterna ar ca 6,5 hektar.
Hagby 1:4, separerad i tva delar av Sibygardsvagen (Siby S:1), dr ca 2,5 hektar
och hyser flera verksamheter, bl.a. mébelhandel, platslageri, konstgalleri och
hunddagis. Hagby 1:104 omfattar ca 4 hektar och utgors till storsta delen av skog
med fornlimningar, men hyser dven en mindre ekonomibyggnad samt inhdgnad
uppstillning av husbilar mm. Fastigheterna ér i privat dgo.

Sokandes onskemal

Ansokan avser planligening f6r ca 100-160 bostider pa Hagby 1:4 samt del av
Hagby 1:104 i form av flerbostadshus, stadsradhus samt annan
smahusbebyggelse 1 en tit bebyggelsestruktur mellan 1-3 vaningar och ett
flerbostadshus 1 4 vaningar. Ansokan avser i flerbostadshusen dven lokalytor i
bottenplan om ca 1 900 kvm bruttoarea samt parkering under mark. I ansékan
foreslas viss bebyggelse med kulturhistoriskt virde och/eller verksamheter
bevaras.
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Bilden visar fastigheterna med foreslagen bebyggelses ﬂngef'r[z;ga uthredning skrafferad i rosa nyans.

Gaillande planer

Fastigheterna ligger i Siby, som 1 gillande 6versiktsplan utpekas som lokal
knutpunkt. Vid planliggning i Saby ska behovet av offentlig plats med
forutsittningar for utbud av offentlig service beaktas, enligt 6versiktsplanen.
Omradet ska vidare utvecklas med funktionsblandad kvartersbebyggelse som
bidrar till att stirka huvudstrak och giang- och cykelvignit samt dven skapa
underlag f6r service och effektivt utnyttjad kollektivtrafik. Bebyggelse 1 de lokala
knutpunkterna anges i 6versiktsplanen som Tdt med mix: En variation av
flerbostadshus, stadsradhus, radhus och smahus med titare och hogre
bebyggelse vid huvudstrik och knutpunkter.

Generella principer for utveckling 4r bl.a. att bebyggd miljé formas sa att goda
och hilsosamma livsmiljéer skapas samt natur- och kulturvirden tas till vara och
utvecklas. Byggnader och anliggningar ska lokaliseras pa ett miljoanpassat sitt si
att en langsiktigt god hushéllning med mark, vatten och andra resurser frimjas.

Det finns inga planprogram fér omradet, men en férdjupad Gversiktsplan
planeras for Siby-Norr6 inom period ett i 6versiktsplanen.
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Bilden visar gillande detaljplaner. axtz;g/yez‘ema dar marfkerade med rid linje.

Gallande detaljplan (Siby gard och del av Hagby 1:3 m.fl. plannummer 369)
vann laga kraft 1994 och genomférandetiden gick ut 2009.

Hagby 1:4 ir i huvudsak planlagd f6r anvindningen hantverk, smaindustri och
kontor. En del av Stora Sibyvigen, som ingir i fastigheten, dr planlagd som
allmin platsmark, lokalgata. Ett mindre u-omrade samt tva teknikomraden finns
utpekade pa plankartans kvartersmark.

Befintlig bebyggelse samt detaljplanens byggritt nordvist om Sibygardsvigen
har egenskapsbeteckningen q2 med bestimmelse att dndring av byggnad inte far
férvanska dess karaktir, samt att ny bebyggelse ska utformas som den
ursprungliga, med hinsyn till héga kulturmiljévirden.

Maximal bruttoarea anges som 3 000 kvadratmeter och hégsta byggnadshéjd
6ver markplan dr 6 meter. Befintlig bebyggelse och utpekat omrade for byggratt
omges av prickmark, vilket anger att byggnad ej far uppforas, detta for att
sikerstilla placering av eventuell ny bebyggelse.

q2-beteckningen giller dven for den del av Siby 1:4 som ligger sydvist om
Sibygardsvigen. Storsta bruttoarea hir anges som 2 800 kvadratmeter med
hégsta byggnadshéjd 6ver markplanet pa 6 meter inom ett egenskapsomrade pa
drygt 6 000 kvadratmeter. Ovrig mark ir prickmark, dvs att byggnad ej fir
uppforas.
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Hagby 1:4 sett fran Gamla /andwd(’gn.

Hagby 1:104 ir ett kulturhistoriskt omrade och ér planlagd som allmin

platsmark natur, med en sirskild del som har anvindningen “Naturomrade med
fornlimningar” i Gstra delen. I ett omrade i vistra delen av fastigheten star idag
en ekonomibygenad. Se bild nedan.

g e

Bilden visar e

0ﬂ0mz'bjggnd pd vdstra delen achzbj 1:104.
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Kommunikationer, offentlig och kommersiell service

I dagsliget ir det ca 800 meter respektive ca 1 200 meter fran mitten av aktuella
fastigheter till de busshéllplatser som trafikeras av pendlingsbussar och
lokalbussar. Avstandet vintas minska niagot nir den nya Sibybron kommer pa
plats. Hallplats vid Stava gard finns bara i riktning visterut.

Pa sikt bor hallplats f6r lokala och regionala bussar utredas vid utbyggd
trafikplats dir Sockenvigen méter 276. Vid en utbyggd cirkulation bor
barridreffekt undvikas.

Nirmaste tigstation ir Akers Runé, drygt en kilometer fagelvigen fran
fastigheternas mitt. Lings gang- och cykelvigen ir det knappt 2 kilometer.

Vid korsningen Sockenvigen-Centralvigen, 1 nira anslutning till
busshéllplatserna finns en infartsparkering for bilar, samt viss mojlighet till
cykelparkering. Vidare finns hir dven en livsmedelsaffir, en bensinstation samt
nagra restauranger. Y tterligare kommersiell service finns i direkt anslutning till
Hagby 1:4 i form av vixtférsiljning med café, samt vid Pilstugetorget och
Korsgirdesviagen ca 500 meter fagelvigen i form av ett handelsomrade.

Det 6kade trafikflodet dr en utmaning som bor studeras nirmare under
planarbetet.

Nirmaste forskola dr Siby forskola, ca 300 meters gangvig fran fastigheternas
mitt, medan nirmaste skola 4r Akerstorpsskolan, ca 1 kilometer bort. Ytterligare
behov av skola och barnomsorg ska utredas infér kommande planarbete. Ovrig
service finns pad drygt tva kilometers avstand i stadskdrnan.

Riksintressen, allmanna intressen och miljokvalitetsnormer
Inga riksintressen berors.

Hagby 1:4 ingér i den kulturhistoriskt viktiga omgivningen kring Siby gard, med
flera magasin och andra ekonomibyggnader som hort till garden inom
fastigheten som ocksa angransar till Saby 1:4, dir sjalva herrgarden ligger. Pa
fastigheten Hagby 1:4 ligger byggnader som ar skyddade i detaljplanen med
bestimmelsen q2 och dirfor ir skyddade enligt PBL 8 kap. 13 §, det s k
férvanskningsférbudet. Det som styrker byggnadernas kulturhistoriska virde ér
att de ar uppforda fére 1920-talets bebyggelseexpansion. Utdrag ur Boverkets
toreskrifter (BFS 2011:6):

“Byggnader fran tiden fére 1920-talets bebyggelseexpansion, som har sin
huvudsakliga karaktir bevarad, utgor idag en sa begrinsad del av
bygegnadsbestindet att flertalet av dem kan antas uppfylla nagot av kriterierna for
sarskilt virdefull byggnad.”

Det tilltankta forslaget kan paverka byggnadernas samt hela omradets
kulturvarden. En antikvarisk férundersokning dir bygenadernas kulturhistoriska
virden beskrivs samt en analys Over hur de foreslagna forindringarna paverkar
de kulturhistoriska virdena behovs for att sikerstilla att byggnaderna inte
forvanskas.
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Hur f6reslaget projekt ska passas in 1 den befintliga kulturmiljon bor ocksa
utredas vidare vid en prévning i detaljplan. Utdrag ur PBL 2 kap 6 §:

”Vid planligening /.../ ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras
pa den avsedda marken pa ett siatt som ar lampligt med hinsyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en god
helhetsverkan”

Pa Hagby 1:104 finns ett gravfilt med ca 70 fornlimningar. Skyddsavstand till
foreslagen bebyggelse bor utredas under kommande detaljplanearbete.

I syfte att inte 6verskrida miljokvalitetsnormerna for vatten sa behover
omhindertagande av dagvatten utredas vid eventuellt kommande planarbete.
Husby-Rundédiket ska inte belastas mer dn idag.

Pa grund av de aktuella fastigheternas narhet till Roslagsvigen, (vig 276) och
den utbyggda cirkulation som vintas i h6jd med Sockenvigen, behéver
bullersituationen samt luftkvaliteten utredas vid eventuell kommande
planliggning. Eventuellt verksamhetsbuller frin verksamheter pa Hagby 1:4 ska
ocksd beaktas. For att riktlinjerna f6r buller inte ska 6verskridas behover
eventuella atgirder faststillas.

Utemiljo

Hagby 1:104 har inventerats i Osterakers naturvirdesinventering 2019-2020 och
har klassats med "Visst naturvirde - naturvirdesklass 4" med obetydligt artvirde
och obetydligt biotopvirde. Den skogsbeklidda Hagby 1:104 erbjuder rekreativa
virden i utemiljon férutsatt att fornlimningarna inte paverkas.

Inom en radie pa ca en kilometer finns golfbana och vandringsled. Nirmaste
kommunala lekplatser, Kottvagens lekplats och Roéllingby lekplats, med
anslutande utegym finns pa knappt tva kilometers avstind lings ging- och
cykelvig.

Teknisk forsorjning

I kommunen ska en hallbar utbyggnadsordning och takt tillimpas. En utveckling
av Sabyomridet bedéms i 6versiktsplanen som limplig, men forutsitter utbyggt
VA, dé kapaciteten 1 dagsldget ar bristande. Dagvatten gir i tunnel under 276:an
och tas om hand av Osterdkers golf. Husby-Runédiket fr inte ytterligare
belastas. Vid utveckling av aktuella fastigheter ska dagvattnet tas om hand inom
fastigheterna.

Mojlighet till fjarrvairmeanslutning bor utredas under kommande planarbete,
liksom strémforsorjningskapacitet.

Halsa och sdkerhet

Ut6ver de utredningar som nimnts under avsnittet om miljokvalitetsnormer bor
en markundersékning goras for att utreda om marken ar férorenad och eller
kanslig for ras och skred.
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Skyfallskarteringen visar att det foreligger Gversvamningsrisk nara den sydvastra
grinsen till Hagby 1:4, varfor detta ytterligare maste beaktas vid framtagandet av
dagvattenutredning.

Forvaltningens slutsatser

Sambhillsbyggnadsférvaltningen stiller sig positiv till att genom planliggning
prova limplig markanvindning f6r bostader samt verksamheter och service pa
Hagby 1:4 och del av Hagby 1:104. Detta da foreslaget projekt anses ligga i linje
med gillande 6versiktsplan.

Eftersom det i dagsliget saknas tillricklig VA-kapacitet kan planarbetet enligt
nuvarande bedémning paborjas tidigast under 2024 och planen kan tidigast antas
2027. Denna tidsangivelse kan komma att forskjutas om VA-utbyggnaden
forsenas. Aven avstanden till busshallplatser bor studeras och behandlas innan
planarbete paborjas.

Bebyggelsens omfattning, skala, placering och utformning dr inte ndgot som tas
stallning till i planbeskedet utan studeras i kommande planarbete. Frigor som
beh6ver utredas 1 kommande planarbete ar bland annat buller och luftkvalitet,
kulturmilj6, dagvatten, mobilitet, markféroreningar samt behov av offentlig
service.

Planbeskedet 4r inte bindande f6r kommunen och kan inte 6verklagas. Nar det
blir aktuellt att paborja planarbetet behovs beslut om planuppdrag fran
Kommunstyrelsen for att arbetet ska kunna paborjas.

Maria Bengs Amanda Docherty
Planchef Planarkitekt



