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Sammanstallande dokument — argument mot planforslaget
till detaljplan "Tuna 6:151 m.fl.”
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Introduktion till dokumentet:

| detta dokument aterfinns en sammanstallning av centrala synpunkter som Projektgrupp Tunagard
tagit fram med syfte att underlatta for Osterdkers medborgare att identifiera argument och
synpunkter relevanta fér vederboérande.

Innehallet kan anvandas som underlag for att utforma dina/era synpunkter, och kan med fordel
anpassas till just er situation och férhallanden — sa far Kommunen ta del av s3 manga perspektiv och

argument som mojligt.

Synpunkter skickas senast 24 januari till plan.exploatering@osteraker.se

Kort fakta om Detaljplan Tuna 6:151 m.fl.
e Den nya detaljplanen tillater en héjd pa c:a 21,5 m ovan markniva (eller skriva: fran gatan
sett) samt en bredd pa byggnaderna om hela 80 m. Den féreslagna bebyggelsen innehaller c:a
150 lagenheter, vilket innebar en 6kning av Osterskars hushall med 10% pa en mycket
kompakt yta.
e 770 personer skrivit under mot bygget av ett femvaningskomplex vid Tunagard (infor valet)
e Projektgrupp Tunagrupp foreslar ett 3-vanings hus med lamplig utformning

Lankar
Har féljer ndgra lankar fér den som vill lasa mer kring de dokument vi hanvisar till:

1. Detaljplan Tunagard:
- Tuna6:151 m.fl. - Osterdkers kommun (osteraker.se)

2. ”Slutrapport fran Sverigeférhandlingen”:
- Slutrapport fran Sverigeférhandlingen Infrastruktur och bostader - ett gemensamt

samhallsbygge SOU 2017:107 (sverigeforhandlingen.se)

3. ”Oversiktsplan 2040 — Osterdkers Kommun”:
- Oversiktsplan 2040 - Osterdkers kommun (osteraker.se)
- Oversiktsplan 2040.pdf (osteraker.se)

4. ”Planprogrammet for Akersberga stad”
- Akersberga stad - Centrumomradet - Osterakers kommun (osteraker.se)
- Planprogrammet for Akersberga stad.pdf (osteraker.se)
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1. Detaljplanen strider mot offentliga styrdokument

"Sverigeférhandlingen”, ”Kommunens Oversiktsplan 2040” och ”Planprogrammet for Akersberga
stad” ar de centrala styrdokumenten for Tunagards detaljplan och utgor det underlag som avgor

vilka mojligheter samt begransningar som finns for byggnation i omradet. Kommunens framtagna

detaljplan for Tunagard bryter mot flera av bestammelserna fran dessa styrdokument:

a. Tunagard ingdr ej i slutrapporten for Sverigeférhandlingen
| slutrapporten fran Sverigeférhandlingen finns varken Tuna eller Osterskar omnamnt. En
mottagen nyttobeskrivning fran Osterakers kommun 2015-11-06 finns dock med samt att
“Osteraker kommun atar sig att medfinansiera med 457 miljoner kronor och att fardigstélla
7020 bostdder”. | nyttobeskrivningarna framgar var de 7000 bostdderna ska placeras. De ska
placeras inom Roslagsbanans influensomrade pa 1000 meter fran stationerna Rydbo, Taljo,
Akers-Runo och Akersberga (Tunagérd ej omnamnt). Se karta nedan dar det dven anges hur
manga bostader per station och influensomrade.

b. Tunagard ligger utanfér influensomradet
Det finns detaljerade kartor i underlaget for influensomraden pa 500 samt 1000 meter for de
fyra stationsomradena som berdérs. Tunagard station ligger ej inom dessa influensomraden
som finns med i 6verenskommen férhandling. Tuna 6:151 ligger ocksa utanfor alla fyra av
dessa utpekade influensomraden.

{ & Akers Runo Akersberga

c. Detaljplanen strider mot kriterier for bebyggelse i “halvtdtt” omrade
| Oversiktsplanen 2040 framgar att planomradet fér Tuna kategoriseras som ”bebyggelse
havltatt”, i vilket omrade man tillats bygga radhus och smahus, men vid knutpunkter
mojliggors for lagre flerbostadshus eller stadsradhus. 6-vaningshus ar inte ldgre
flerbostadshus, det ar hogre hus, som dven bekraftas av att man planerar att bygga just 4-5
vaningshus i de nya kvarteren intill Akersberga Centrum som &r ”bebyggelse t4t”. Till och med
inom detta omrade foreslas att man ska bygga stadsradhus, dvs inom tat bebyggelse, men
inte i Tuna som ar halvtatt. Att bygga 5-6 vaningshus vid Tunagard ar darmed varken ratt-
eller konsekvent agerat och strider mot Oversiktsplanen 2040 samt Planprogrammet fér
Akersberga.
Enligt detaljplanen Tuna 6:151 m.fl. sa tillats byggnaderna vara 80 m breda, medan man
planerar att huskropparna vid de nya stadskvarteren intill Akersberga Centrum ska vara 50-70
m per sida, vilket ar ett tatbebyggt omrade. Att da bygga ldngre huskroppar i ett halvtdtt
omrade som Tuna ar fel och strider mot beskrivningarna i ndmnda dokument.




Detaljplanen strider mot att “stor hdnsyn ska tas till befintlig bebyggelse”

Kommunens Oversiktsplan 2040 ar tydlig med att stor hansyn ska tas till befintlig bebyggelse i
Tuna och Osterskar och att “de nya kvarten ska linkas ihop med omkringliggande
villaomraden”. Men detta har ej planerats for pa ett konsekvent satt for planomradet Tuna.
Detta hinsynstagande har man gjort for byggnation av de nya kvarteren intill Akersberga
Centrum, dar det beskrivs att man vill 1ata stadsradhus lanka ihop nytt med gammalt
(vilaomraden). Och aterigen &r detta till och med for ett tdtbebyggt omrade. Med andra ord
bor detta vara dn mer aktuellt och giltigt i ett halvtatt omrade som Tunagard.

Detaljplanen strider mot kriteriet att “utveckla bebyggelse med hénsyn till befintliga
kulturvarden”

Osterdker kommuns uttalade plan att utveckla bebyggelse med hansyn till befintliga
kulturvarden 6verensstammer ej med den plan som finns for Tunagard (Planprogrammet for
Akersberga, s. 51). Detaljplanen bryter dven mot de bestimmelser som finns i
Oversiktsplanen 2040 (s. 46): "utveckla bebyggelse med hdnsyn till befintliga kulturvéirden”,
samt: "Osterskdr dr till stor del utbyggt och méjligheten till ytterligare fértétning ér
begrdnsad. Vid planldggning av ny bebyggelse ska stor hénsyn till befintlig bebyggelse tas”

Byggplanerna hotar en vardefull naturmiljé

Naturomradet vaster om planerat bygge har patagligt naturvarde, med rodlistade arter och
regelbundna observationer av fladdermass.

Naturomradet ar ovanligt morkt pa natten och mindre besokt an andra naturomraden i
Osterskar p& grund av topologin. Det féreslagna bygget skulle gora stora intrang i
naturomradet med ljus, ljud och manniskor i rorelse.

Risk att traden av patagligt naturvarde félls olagligt da dessa skymmer kvallssol fran de nya
ldgenheterna.

Inskréankning av insyn i narliggande bostader och tradgardar

Var narmiljé férsamras vasentligt da flera vaningar pa huset (och balkonger) samt tak och
takterrasser kommer att synas fran botten, ovanvaning saval som i tradgard.

Insyn pé fastigheter p& Ostra Banvagen och Eklidsvagen.

Vasterut ar naturomradets vegetation glest pa markniva sa sikten ar relativt ‘god’.
Foreslagen byggnad langst soderut kommer att torna dver villorna bredvid och ligger valdigt
nara Tunavagen.

Ohallbar trafiksituation & farlig skolvag

Omradet ar redan mycket hogt trafikerat. Sedan vagombyggnationen vid kanalen kor samtliga
Osterskarsbor som ska till centrum eller norréver via Ostra Banvdgen och passerar darmed
omradet vid Tunagard station.

Omradet ar redan hogt trafikerat av fotgdngare inklusive skolbarn, vilket med foreslagen
detaljplan kommer 6ka risken for olyckor avsevart

Nodvandig vandplan ser ut att forsvinna av foreslaget bygge.

Det framgar ej hur man sakerstéller framkomlighet for fortsatta samhallstjanster och
utryckningsfordon. Ex géllande den underdimensionerade sparévergéngen och lilla Ostra
Banvdgen da det blir stopp i alla riktningar néar ett tag passerar.



e Trafikbelastning kommer utover redan ndmnda punkter dven 6ka avsevart pa grund av de
farjelinjer som Kommunen haller pa att utreda:
a. Frén Osterskar till Stockholm
b. Fran Osterskar ut till skargdrden Lindholmsviken och Osterskirs havsbad utreds.

5. Ohallbar plan for parkeringsplatser

e Forslaget ar kraftigt underdimensionerat vad géller parkeringsplatser

o Att det ar ett stationsndra ldge innebdr inte att de boende skulle utesluta bil. Eftersom man
behover bil for att komma till de storre matbutiker som finns i kommunen kravs bil, varfor vi
anser att det ar ett felaktigt antagande att bilinnehav per boende skulle vara lagre pga narhet
till stationen.

e Vid Ostra Kanal Staden och vid byggnationen vid Séra Simhall har de planerade
parkeringsplatserna ej rackt till pa langa végar, utan extra parkeringsplatser har byggts, samt
att bade infartsparkeringen och parkeringen vid Akersberga IP anvands av de boende. Vid
Stationsvadgen 14 har ny parkering for 100 tals bilar byggts och hyrs ut till de boende. JM som
ansvarade for byggnationen har i och med detta vid upprepade tillfdllen visat att de
beddémningar de gjort om behovet av parkeringsplatser gravt underskattats. For byggnationen
som nu planeras med 0.5 parkeringsplatser per 100 BTA, sa finns ingen extra mark i omradet
att upplata som parkering, vilket med stor sannolikhet kommer leda till parkeringar pa de
narliggande gatorna som ar kénsliga for storningar, da detta ar en av 2 utfartsomraden fran
Osterskar/Tuna, samt trafiken till och fran Osterskarsskolan.

6. ”“Fake view” — Vilseledande visualisering och beskrivning
e Flera pastaenden i plankarta och detaljplanen ar vilseledande och rentav felaktiga:
a. att husens fasader har en hojdskala som trappar ned mot de befintliga villorna i séder
(nedtrappningen ar knapp och obetydlig i sammanhanget).
b. fasadillustrationen fran Vastra Banvagen visar mycket vegetation ovanfor
byggnaderna. Detta ar felaktigt da traden inte alls kommer synas bakom foreslagen
byggnation.

7. Underdimensionerade VA system

Osterdker kommun har en stor férvaltningsskuld till Osterskar géllande VA. Systemen &r kraftigt
underdimensionerade och gamla, och man har kringgatt markarbete genom relining, vilket bara
gjort kapaciteten dn samre. | och med forslaget att uppfora ett nytt bostadsomrade fér narmare
300 personer undrar vi hur kommunen sdkerstaller en forbattrad kapacitet i VA-systemet vi har
idag, och inte bara kopplar pa de nya hushallen pa befintligt system?

8. Brutet vallofte
Infor valet lyssnade Alliansen pa medborgarnas synpunkter och instdamde i den kritik som
framforts kring detaljplanen. Vilket bekréaftats bland annat genom nedan citat:

e Alliansen meddelar: ”Vi har lyssnat pa boende kring Tuna gards station om byggnation pa 5
vaningar och meddelar att vi gor ett omtag for hela detaljplanen”. (Michaela Fletcher (M),
Mathias Lindow (L), Isa Wiman (C), Arne Ekstrand (KD), Akersberga 2022-08-18) ; samt



e "Vihar kommit dverens i alliansen att fem vaningar ar for mycket och att detaljplanen ska
omarbetas ordentligt” (E-post 2022-08-23)

Varpa man i Kommunstyrelsen beslutade den 22 augusti 2022 att uppdra
samhallsbyggnadsforvaltningen att omarbeta forslaget till detaljplanen fér Tuna gard, Tuna 6:151
med flera, genom att:

e kraftigt omarbeta det tidigare forslaget och

e tafram flera alternativ med lagre byggnation och med en variation i bl.a. utformning och
byggnadshojd som tar storre hansyn till befintlig bebyggelse

e |ettav alternativen ska byggnationen begrénsas till max 3 vaningar

Det forslag som presenterades ar endast ETT alternativ dar taknockens maxhojd ar oférandrad
och alternativet tar inte storre hansyn till befintlig bebyggelse. Ett alternativ med max 3 vaningar
lyser med sin franvaro. Och alternativet som nu ar ute pa remiss uppfyller inte nagot av
uppdragsbeskrivningens stéllda kriterier.

e \ianser att samhallsbyggnadsforvaltningen inte har fullgjort sitt uppdrag (beslutat om den 22
aug 2022).

e Vianser att Kommunstyrelsen darmed felaktigt beslutat (20 sept 2023) att ge
samhiéllsbyggnadsfoérvaltningen i uppdrag att “ga vidare med detaljplanearbetet for Tuna
6:151 m.fl. med utgangspunkt i det av exploatér omarbetade skissforslaget”

9. Vardslés hantering av Idnsamhetskalkylen

IM forklarade att man ej kan fa ekonomi pa 3-vaningsalternativ. Detta faktum bor funnits pa
bordet fran dag ett och kan ej vara ett giltigt skal fran er pa Kommunen att franse vall6ftet om
nytt framarbetat férslag pa max 3 vaningar. Om JM ej far ekonomi i den kravstallningen som
Osterdkers Kommun atagit sig sina medborgare, sa bér man utvardera hela processen, kalkylen
och 6ppna upp for nya entreprendrer.

| en rapport fran "Byggforetagen” (Atgarder-for-okat-bostadsbyggande-2.pdf (byggforetagen.se))
berér man detta @mne och vilka atgarder som bor vidtas nér byggrattsvardena ej faller ut som
tankt pa grund av en férandrad marknad.

Utdrag ur rapporten:

e Omdetidagslaget ejarldnsamt att bygga en passande |6sning ar det battre att avvakta tills
det ekonomiska laget dar mer lampligt.

Vi féresldr att det kan vara ldge for de parter som dr inblandade i 6verldmningsavtalet att se
over avtalet och justera utifran férhéllandena som rader nu snarare én ndr avtalet skrevs,
eftersom bostadsmarknaden har férédndrats betydligt sedan diskussionerna kring byggplaner
paborjades 2018.

e Slutsatsen av genomforda berakningar ar att byggrattsvardena, eller markpriserna, har fallit
kraftigt. | manga miljoer ar fallet runt 50 procent eller mer. | miljoerna med de lagsta
bostadspriserna har 100 procent av byggrattsvardet smalt ihop till foljd av fallande
bostadspriser och hogre kostnader. For att nyproduktion ska kunna komma till stand i


https://byggforetagen.se/app/uploads/2023/12/Atgarder-for-okat-bostadsbyggande-2.pdf

omraden med fortsatt positiva byggrattsvarden kravs rimligen att den som saljer marken ar
foljsam och snabbt anpassar prisbilden till de nya villkoren. Det blir da centralt att
kommunerna grundligt analyserar det nuvarande markpriset och att de da beaktar att
optionsvarden vid kommunal markférsaljning i manga fall gdtt mot noll.

e  Ett ytterligare satt for kommunerna att underlatta bostadsproduktion ar att mojliggora for
byggaktorer att erlagga kopeskillingen for mark sa sent som majligt for att i mojligaste mani
tiden matcha utbetalningar for markférvarvet med byggherrens intdkter for projekts
bostader.

e Vidare fors ett resonemang kring effekter av lagre byggkostnader och hoégre bostadspriser,
dar man konkluderar att “slutsatsen av berdkningarna ar att reformer som antingen sanker
byggkostnaderna eller stoder efterfragan med hogre betalningsvilja som féljd, kan
astadkomma hogre byggrattsvarden och bidra till att bostadsbyggandet ater blir [onsamt i
manga omraden dar kalkylerna nu inte gar ihop.”

Med detta uppmanar vi Kommunen att:

- Revidera markpriserna som JM forbundit sig till: konsekvenserna av vardslost
framtagna avtal mellan JM och markagarna (dar sdkert Kommunen haft en roll) ar
inte nagot som ska drabba oss medborgare och den framtida infrastrukturen i var
narmiljé. Om inte annat kan Kommunen kravstalla genom bestammelserna i
Detaljplanen enligt vara inskickade synpunkter.

- Kommunen har ett ansvar i att sdkerstélla ratt bostadshus pa ratt plats. Kan ej JIM
mota denna kravbild maste upphandlingen 6ppnas upp fér nya entreprenéren som
kan beddma vilket typ av lampligt bostadshus som ryms inom en given budget.

- Malgruppen for bostdderna bor revideras, som foreslaget i rapporten. Om
mojligheterna ar begransade att sénka byggkostnaderna bor man betdnka hur man i
stéllet kan gora bostaderna attraktiva for en malgrupp med hogre betalningsvilja.




