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PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Till detaljplanen hor forutom denna plankarta med bestammelser:
istrationsplan

- Plan- och genomférandebeskrivning

PLANBESTAMMELSER
Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast

angiven anvéindning och utformning ar tillaten. Bestammelser utan beteckning
géller inom hela planomradet.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Minsta tillétna 4r 2000 m* E-omraden och
Mellansjo 3:9 och Mellansj6 3:11 som ej far avstyckas.
e 00 L storsta i

procent per anvandningsomrade
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Detaljplan f6r Del av Mellansjo (3:4 m.fl.)
Osterikers kommun, Stockholms lin.

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plan- och bygglagen (2010:900), som tridde i kraft 2 maj 2011, har tillimpats vid
framtagandet av detaljplanen. Planprocessen hanteras med standardforfarande 1

enlighet med de dndringar i plan- och bygglagen som tradde i kraft 1 januari 2015 (SFS
2014:900).

HANDLINGAR

Till planférslaget horande handlingar:

Plankarta med bestimmelser
Illustrationsplan

Plan- och genomférandebeskrivning
Utrednings- gestaltningsprogram

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Den foreslagna planen syftar till att utveckla den del av Mellansj6 dar social service ar
samlad idag. Behov finns av ca tio platser pa ett sirskilt boende for adldre i anslutning
till 21 ligenheter 1 ett trygghetsboende som redan finns pa Gorjansgarden.

Planen féreslas dven mojliggora en rad forbattringar av trafiksikerheten och
tillgangligheten vid Ljusterd skola. Det r6r sig om en forlingning av den befintliga
gang- och cykelvig som idag gar mellan Ljuster6 torg och planomradet, sa att den gar
inda fram till skolan. Busshallplatsen i omradet bor tillganglighetsanpassas och
belysning, skyltning samt ett enklare 6vergangstille vid infarten till skolan och det nya
sirskilda boendet féreslas ocksa mojliggoras. Vidare foreslds antalet parkeringsplatser
ut6kas f6r mojlighet infartsparkering.

Mellansj6, inklusive Ljuster6 torg, ar i Oversiktsplanen fran 2006 och Mellansj6s
planprogram fran 2010 utpekat som utvecklingsomrade i kraft av sin roll som
huvudort pa Ljuster6. Hir finns kommersiell och social service med bl.a.

dagligvarubutik, systembolagsutlimning, postservice, restaurang m.m. pa Ljustero torg.

Utmed Mellansjovigen, ca en kilometer fran Ljuster6 torg, ligger kyrka, skola,
distriktskoterskemottagning, ett gruppboende inom LSS-verksamheten och
trygghetsboendet i Gorjansgarden.



OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 2(13)
Sambhillsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2017-04-03

I planprogrammet f6r Mellansjo star:

’I samband med tillkommande bostadsbyggelse bér behovet tillgodoses avseende
trygghetsboenden och andra former f6r boenden for de édldre aldersgrupperna samt for
personer med olika funktionshinder.”

En utbyggnad av den befintliga sociala servicen stimmer vil 6verens med bade
oversiktsplanen och planprogrammet f6r Mellansjo. Eftersom det saknas sérskilt
boende som kan tillgodose det uppskattade behovet for detta pa Ljusterd, bedéms det
som limpligt att en ny detaljplan upprittas som mojliggor detta.

Det finns en befintlig detaljplan 6éver omradet, som inte stimmer 6verens med
verkligheten. For att undvika att befintliga férhallanden forblir planstridiga har
kommunen valt att innefatta dessa omraden i den nya planen.

PLANDATA

Lagesbeskrivning och areal

Planomradet ligger i Mellansjo, huvudort pa Ljusterd, ca 3 kilometer fran firjeliget dar
bilfirjorna ansluter till fastlandet samt ca 1 kilometer fran Ljusteré Torg med bl.a.
dagligvaruhandel. Inom planomradet finns skola, gruppboende, vardcentral samt
trygghetsboendet Gorjansgarden med 21 lagenheter. I dagsliget finns inget vard- och
omsorgsboende pa Ljustero.

Omridet omfattas av en gillande detaljplan: Mellansj6 3:1, 3:2 m.fl. (plannummer 332)
som angransar till Kyrksjon och skog i norr, utspridd mindre smahusbebyggelse 1 Ost
och vist, samt dngsmark och skog i s6der.

Den nya planen kommer emellertid inte omfatta fastigheterna norr om
Mellansjovigen, som korsar planomradet i Ost-vistlig riktning.

Markagoforhallanden
Den 6verviagande delen av marken och befintlig bebyggelse detaljplaneomradet dgs
idag av Armada Kommunfastigheter AB.

Infartsvigen fran Mellansjovigen till det foreslagna sirskilda boendet ar beligen pa
mark som dgs av Ljuster6-Kulla férsamling (del av 3:1). Fastigheten Mellansj6 3:7 dar

det befintliga reningsverket star dgs av Osterakers vatten AB.

Planomradet ér ca 5 ha. varav den i huvudsak berérda fastigheten (3:4) utgér ca 0,5 ha.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Nationella och regionala intressen

En behovsbedomning avseende betydande miljopaverkan har tagits fram och ingen
miljokonsekvensbeskrivning har bedomts vara nédvandig. Inga riks- regional-
kommunalintressen eller natura 2000-omraden berérs av féreslagen detaljplan. Inga
miljokvalitetsnormer forvintas bli paverkade.

Oversiktliga planer och program

I budget 2013 gav kommunfullmiktige vard- och omsorgsnimnden i uppdrag att gora
en forstudie for sirskilt boende pa Ljusterd. Kommunfullmiktige beslutade den 9
februari 2015 att godkanna forstudien samt att ge Armada Fastighets AB i uppdrag att
gemensamt med vard- och omsorgsnimnden projektera f6r ca 10 platser pa ett sarskilt
boende f6r dldre (KF § 1:20).

Kommunfullmaktige har tidigare godkint ett planprogram for Mellansj6 2010-04-12
(KF § 55).

I planprogrammet f6r Mellansjo, daterat 12 april 2010, utpekas orten som ett
utvecklingsomrade som limpar sig vil for fortsatt bebyggelse. Ett separat program fér
planomradet har dirfor inte bedémts som nédvandigt.

FORUTSATTNINGAR

Naturmiljo

Den fastighet som frimst berors av den féreslagna detaljplanen bestar av berg, morin
och berg i dagen. Ett bestand av tallar finns och 1 detaljplanen ska storsta delen sparas
genom bestimmelse 1 plankartan. Det édr dven viktigt att de skyddas under byggtiden.
Ett utrednings- och gestaltningsprogram har tagits fram daterat 2015-12-18. Det
innehaller analyser av planomradet och i synnerhet den fastighet som ska bebyggas.
Ur utrednings- och gestaltningsprogrammet:

”For att virna om identiteten pa platsen med en fint tridbevuxen kulle sa dr det viktigt
att anldggnings- och byggarbeten utfors pa ett varsamt sitt. Naturmark ska stingslas in
och bevarandevirda trid ska skyddas speciellt. Det dr viktigt att tillrickliga avstand
fran stammar respekteras sa att schaktarbeten inte tillats skada tridens rotzoner. Viss
kronbeskirning kan ocksa rekommenderas sa att inte storre grenpartier slits av med
risk for flakskador pé traden.”
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Kulturmiljo och fornlamningar
Inga fornlimningar eller bevarandevarda byggnader finns inom den fastighet som ska
bebyggas.

Befintlig bebyggelse

Ur utrednings- och gestaltningsprogrammet:

”Mellansj6 dr Ljusteros huvudort avseende kommersiell, social service och har en ling
historisk kontinuitet och ett relativt stort inslag av permanentbebyggelse. Hir finns ett
bevarat aldre vignit liksom dldre gardar. Den gamla bykidrnan ligger pa en kulle delvis
omgivet av odlingslandskap som in idag liknar 1800-talets jordbrukslandskap. Norr
om bykirnan ligger den delvis nya Mellansjévigen, utmed vilken alla servicestillen och
storre malpunkter dr beligna. Mellansjos centrum f6r social service dr en vacker plats
med skola, férskola, trygghetsboende, vardcentral och fotbollsplan pa ena sidan stora
vigen (Mellansjévigen) och kyrkan pa den andra. Landskapet har en lantlig karaktir
med 6ppet, delvis kuperat odlingslandskap. De rédfirgade husen ligger fint inpassade i
terringen kring sma slingriga vigar.”
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Ub/z'c,éniﬂ‘z;g/yez‘eﬂ som ska bebyggas. h

FORANDRINGAR

Ny bebyggelse och overgripande gestaltningsprinciper
Ur utrednings- och gestaltningsprogrammet:

”Den foreslagna byggnaden dr placerad pa den plats i glintan dir kyrkans
samlingslokal férut lag, med fin utblick mot det 6ppna landskapet i séder. Det dr en
envaningsbyggnad som passas in i slinten, som sa lingt det 4r mojligt bevaras
genom att huset med dess terrasser och balkonger halls samman i en nivd och en
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sockel trappar sig ner i slinten.

I s6der utnyttjas hojdskillnaden till att ligea ett teknikrum som darmed blir tva
vaningar vilket paiminner om den intilliggande Go6rjansgarden. Hit kommer man for
service via en smal grusad vig. Riddningstjansten kan ocksd komma att behova
angora hir.

Sa stor del som mojligt av skogskullen med tallar vaster och nordést om byggnaden
bevaras. Vigen upp till den fére detta samlingslokalen breddas och grusas for att
smilta in bittre och leder upp till det nya boendets entré. Hir planeras 3 parkeringar i
nira anslutning till huset, varav en blir tillginglichetsanpassad. Personal och gister kan
samnyttja den parkering som angransar skolans fastighet.

Det sirskilda boendet foreslas ha kontakt med Goérjansgarden via en smal linkbyggnad
och kullen norr om denna bevaras och blir en fin utblickspunkt nir man r6r sig mellan
byggnaderna.”

Den tillkommande byggnaden ska passas in i landskapet och gestaltas for att passa
thop med den befintliga bebyggelsen.

Ur utrednings- och gestaltningsprogrammet:

”Det foreslagna vard- och omsorgsboendet ir ett sa kallat sirskilt boende med 10
ligenheter och gemensamma ytor i ett vaningsplan; area pa marken ca 1000 kvm.
Mojlighet finns att pa olika sitt samverka med Goérjansgarden. Fasaden smilter bra in
bland befintlig bebyggelse, som runtomkring ar i faluréd farg med vita snickerier.

Fasader foreslds vara klidda med staende och liggande panel 1 faluréd respektive vit
slamfirg. Det roda dominerar for att smalta in i omgivningen. Dorr- och fonsterpartier
konstrasterar i farg (morkt mot ljust och vice versa) mot den omgivande ytan for att
Oka tydligheten.

Kring husets gemensamma terrasser och balkonger och kring entréparti ar det vitt for
att accentuera delar av huset.

Byggnadens form dr uppbruten med férskjutna delar som skapar rumsligheter och
uteplatser i bade Ost- och s6derlage. Taken forlings och takfoten byggs in ovan
terrasserna och bildar solavskdrmning for ligenheterna. Huset blir dirmed en tydligare
volym; markerar en tydlig grins mot marken och far ett modernt uttryck.

Med tanke pa det tillbakadragna liget pa kullen bildas ett sockelparti med tva vaningar
1 framkant mot den 6ppna dakermarken i séder. Denna klis in i faluréd panel och
ansluter vil mot intilliggande Go6rjansgardens, som har tva vaningar mot soder

Taket dr ett sadeltak med lag lutning ca 6,5 grader. Takmaterial foreslas vara
vegetationsmatta med odlad vegetation av moss-, sedum-, 6rt- och grisvegetation.
Detta bidrar till ett battre klimat och ersitter delvis den ytan som man tagit 1 ansprak
med gronyta. Sedumtak dr i det narmaste ocksa underhallsfritt.”
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Dérrar& Fonster alugra/ NCS 51502-Y
Falurtd slamférg NCS S5040-Y80R

Vegetationstak/ Sedumtak Lankbyagnad: jus kuldr

Takdjus

Balkonger: Golv i sparad trétrall

Tva-vanings sockel, ribbor/ panel i falurdd farg,
dwvrig sockel mérggra

Vit slamfirg NCS S0500-N
Dérrar& Fonster markgra NCS S7502-Y

Landskapsbild

For att virna om identiteten pa platsen med en fint tridbevuxen kulle sa dr det viktigt
att anlaggnings- och byggarbeten utfors pa ett varsamt sitt. Naturmark ska stingslas in
och bevarandevirda trid ska skyddas speciellt under byggtiden. Det dr viktigt att
tillrickliga avstind fran stammar respekteras sa att schaktarbeten inte tillats skada
tridens rotzoner. Viss kronbeskirning kan ocksa rekommenderas si att inte storre
grenpartier slits av med risk for flikskador pa triden.

Trafik

Trafikflodet till boendet kommer att 6ka nagot med avseende pa resor for personal,
bestkare, firdtjanst, matleveranser och sophimtning. Vigen fram

passerar en befintlig skola som har bollplan pa motsatt sida om vigen fran
skolbyggnaden riknat. Detta maste i det vidare arbetet hanteras med
hastighetsdimpande atgirder, varningsskylt samt staket och trafiken till anldggningen
ska framforas i lag hastighet.

Trafiksikerheten och tryggheten ska forbattras for samtliga omradets brukare nir de
ang6r planomradet. Forbittringarna iordningstills med gang- och cykelbana,
overgangsstillen, skyltning, belysning, samt en tillginglighetsanpassad busshallplats f6r
bada riktningar.
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Rekreation

Forutsattningarna for rekreation i omradet ar goda. Naturen, som kringgirdar hela
planomradet, dr variationsrik med bade skog och 6ppna utblickar i ett till stora delar
bevarat kulturlandskap. Dessa forutsittningar kommer inte att paverkas i den nya
detaljplanen.

Teknisk forsorjning
Planomrédets energiférsorjning bedéms vara fullgod och kapacitet finns redan for att
forse den tillkommande bebyggelsen. Ingen ny transformatorstation behévs.

Dagvatten
Dagvatten ska omhindertas lokalt inom planomradet. Ur utrednings- och
gestaltningsprogrammets avsnitt om dagvattenhantering:

“Dagvattenhanteringen ska 16sas genom sa kallad 6ppen dagvattenhantering. Det
innebir att hardgjorda ytor sidolutas sa att dagvatten rinner ut i omgivande
naturmarksterring och Gverskottet som ej perkolerar ned i mark samlas upp 1 befintliga
diken. Takvatten samlas mot stuprér i byggnadens horn. Stupréren slipper vattnet

pa mark, dér det sedan ytligt avleds via stensatta rinnor till stenégon, vilket innebar
synliga sma stenkistor varifran vattnet perkolerar ner i marken”

De tillkommande hardgjorda ytorna bedoms bli sma, frimst darfor att den avsedda
bebyggelsen foreslas med ett sa kallat gront tak, vars vegetation har en god férmaga att
ta hand om en meningsfull mingd nederbord — se ovanstiende avsnitt om byggnadens
gestaltning.

Vatten och avlopp
Den nya bebyggelsen kommer att anslutas till Roslagsvattens VA-ledningar.

Avfall

Avfall ska tas om hand med hantering av kirl férvarade i en mindre
komplementbyggnad med sedumtak.

Tele- och IT-infrastruktur
Samtliga data/teleledningar gir lings Mellansjovigen ca 75 meter fran fastigheten.
Mojlighet finns att koppla upp sig till dessa.

Halsa och sakerhet

Inga risker bedéms foreligga inom berérd fastighet vad giller skred, ras, sittningar,
6versvamning eller férorenad mark.

Radon

Radonundersékning kan komma att kravas vid bygglovsansokan.

Buller
Exploatoren ansvarar for de eventuella atgirder som krivs for att angivna normer for
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bullernivaer i bostider och pa uteplatser uppfylls. Dock bedéms buller inom
planomradet inte 6verskrida foreskrivna grinser.

GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen beriknas bli antagen av kommunfullmaktige under varen 2017.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 10 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Begreppet
genomforandetid innebir att planens “giltighetstid” kan begransas. Under
genomférandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
giller dven efter genomférandetidens utgang men kan da dndras och upphivas utan att
de rittigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Ansvarsfordelning

Parallellt med detaljplanearbetet, innan kommunens antagande av detaljplanen, ska ett
exploateringsavtal upprittas mellan Armada Kommunfastigheter AB, Osterdkers
kommun och Osterikersvatten AB. Avtalet avser reglera ansvar for utbyggnad av
allminna och gemensamma anlidggningar m.m.

Huvudmannaskap

Kommunen kommer att vara huvudman for allmin plats i detaljplanen som utgérs av
den blivande giang-och cykelvigen utmed Mellansjévigen (planbestimmelsen
”GATA”). Ovrig allmin platsmark (planbestimmelsen ”GATA,”) i detaljplanen har
enskilt huvudmannaskap. Valet av enskilt huvudmannaskap motiveras av att den
gillande detaljplanen har enskilt huvudmannaskap och utéver nedan nimnda gang-
och cykelvig finns inga andra kommunala allminna platser pa Ljusteré. Delar av den
befintliga gang- och cykelvigen ar planlagd med kommunalt huvudmannaskap i
anslutning till Ljusteré Torg (detaljplan Ljusteré Torg) vilket motiverar kommunalt
huvudmannaskap dven pa den foérlingda delen.

Kommunalt huvudmannaskap innebir att det ir kommunen som har ansvaret for
projektering, upphandling och utbyggnad av den gemensamma anlaggning som
kommer att vara beligen pa allmin plats inom planomradet. Kommunen svarar efter
iordningstillande for drift och underhall av denna anliggning.

Enskilt huvudmannaskap innebir att fastighetsagaren sjalv svarar for projektering,
upphandling, samordning och utbyggnad av gemensamma anldggningar inom
planomradet.

Avtal och ekonomiska fragor

Exploator och fastighetsigare till Mellansj6 3:2, 3:4 och 3:6 ar Armada
Kommunfastigheter AB. Kommunen avser att teckna ett exploateringsavtal med
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exploatéren enligt vilket exploatoren svarar for kostnader for samtliga anliggningar
inom den kvartersmark som dgs av exploatéren. Kostnad och ansvar for utbyggnad av
forlingning av gang- och cykelvig utmed Mellansjovagen fram till skolan regleras i
exploateringsavtalet. Trafiksikerhetsatgarder pa tillfartsvigen till det nya vardboendet
regleras dven det i exploateringsavtalet. Eventuell fastighetsbildning inom
planomradet som kan komma att krivas for genomforandet av detaljplanen bekostas
av exploatoren. Exploatoren bekostar dven eventuell flytt av ledningar inom
planomradet som krivs for genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Allmiént

Detaljplaneomradet omfattar fastigheterna Mellansjo 3:1, 3:2, 3:4, 3:6, 37, 3:8, 3:9,
3:10 och 3:11. Mellansjévigen forvaltas av Trafikverket.

Mellansjo 3:8-3:11 anpassas till verkliga férhallanden. Samtliga dessa fyra fastigheter
har i dagslidget samma édgare.

Konsekvenser
Detaljplaneforslaget kan komma att medfora foljande konsekvenser for fastigheter
och rittighetshavare inom planomradet:

Fastighet Fastighetsrittsliga konsekvenser

Mellansjo 3:1 En del av Mellansj6 3:1 liggs ut som
allmin plats (gata) med kommunalt
huvudmannaskap. Omradet ar 1
dagsliget vigmark och dven planlagt f6r
vig (enskilt huvudmannaskap) i géllande
detaljplan. Omradet féreslas avstyckas
och overlatas till kommunen.

Mellansj6 3:2 Ett omrade for transformatorstation
foreslas inom Mellansj6 3:2. Omradet
kan avstyckas och blir da en separat
fastighet.

Befintligt trygghetsboende inom
Mellansj6 3:2, Gorjansgarden, har i
dagsliget uteplatser 1 markplan som
stricker sig en bit in pa Mellansjé 3:1. 1
detaljplanen foreslas en mojlighet att
reglera 6ver mark fran Mellansjo 3:1 till
Mellansjo 3:2. Denna fastighetsreglering
forutsitter en 6verenskommelse mellan
ber6rd parter.

Mellansjo 3:4 Byggnad f6r sirskilt boende och
trygghetsboende foreslas 1 detaljplanen.
Den nya byggnaden foreslds ha kontakt
med befintlig byggnad inom Mellansj6
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3:2 via en linkbyggnad. For att
mojliggdra genomforandet av
linkbyggnaden bor Mellansjo 3:4 regleras
over till Mellansj6 3:2.

Mellansj6 3:6

Mellansj6 3:6 ar 1 gallande plan utlagt
som specialomrade for idrott. I forslaget
till ny detaljplan dr en del av fastigheten
utlagd som allmin plats (gata) med
kommunalt huvudmannaskap. Inom
omradet planeras for gang- och cykelvig,
busshaéllplatser och parkering. Omradet
foreslas avstyckas och 6verlitas till
kommunen.

Mellansjo 3:8

Ett omrade av Mellansj6 3:8 foreslas i
den nya detaljplanen planliggas som
allmin plats (gata) med enskilt
huvudmannaskap. Omradet ar 1 gillande
plan byggnadsmark for allméint dndamal
(vardcentral), men ytan anvinds som vig
och parkering. Omradet kan inférlivas 1
Mellansj6 ga:1 genom omprévning.
Befintligt servitut for parkering inom
fastigheten, 0117-93/41.1, kan upphivas
genom fastighetsreglering.

Mellansjo 3:9

Hela fastigheten foreslas i den nya
detaljplanen bli allmin plats (gata och
natur). Fastigheten ér i gillande
detaljplan planlagd som allmin plats
samt prickad byggnadsmark. Fastigheten
kan inf6rlivas 1 Mellansjo ga:1.

Fastighetsbildningsatgdrder

For att underlitta f6r genomférandet av linkbyggnaden mellan Mellansjo 3:4 och
Mellansj6 3:2 bor Mellansjé 3:4 regleras 6ver till Mellansjé 3:2. Exploatoren ansvarar

for att ansoka om fastighetsbildning.

Da uteplatser 1 markplan i anslutning till Gérjansgarden (Mellansj6 3:2) i dagsliget
delvis har utékats pa Mellansjo 3:1 ges 1 detaljplanen mojlighet till att anpassa
fastigheten efter verkliga férhallanden. Berorda fastighetsagare far sjilva komma

overens och ansdka om fastighetsreglering.

Den mark inom Mellansj6 3:6 som i detaljplanen utlagts som allmin plats med
kommunalt huvudmannaskap kan avstyckas och 6verlatas till kommunen.
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Allminna ledningar inom planomradet ska sikerstillas med ledningsratt. Ledningsritt
ska bildas for nya vatten- och avloppsledningar som Osterakersvatten AB forligger
inom planomradet, men dven till ledningar som krivs for att ansluta planomradet till
allmint vatten- och avloppsnit.

Mellansj6 3:2, 3:4, 3:6 och 3:7 har officialservitut avseende utfart 6ver Mellansjo 3:1.
Rattigheten kommer inte att paverkas av detaljplanen. I detaljplanen foreslas allmin
plats med enskilt huvudmannaskap for vigen vilket innebir att en
gemensamhetsanliaggning kan bildas. Berérda fastighetsigare kan anséka om
anldgeningsforrittning.

I den Gstra delen av planomradet finns en gemensamhetsanliggning, Mellansj6 ga:1.
Ett omrade av Mellansj6 3:2 och Mellanjso 3:8 ir i detaljplanen utlagt som allmén
plats med enskilt huvudmannaskap och detta omride kan inforlivas 1 Mellansjo ga:1.
Detta sker genom omprovning av Mellansjo ga:1. Eventuella ersittningar regleras i
anlidggningsforrittningen.

Ett omrade f6r transformatorstation finns utlagt 1 detaljplanen, E,. Detta omrade kan
avstyckas och bildar da en egen fastighet.

Tekniska fragor

Trafik
Hastighetsddmpande édtgirder behover goras pa angoringsvigen fran Mellansjévigen
fram till Mellansjo 3:4. Dessa atgirder utfors och bekostas av Exploatoren.

Parkering samt busshallplats
Utokat antal parkeringsplatser samt tillgdnglighetsanpassad busshallplats regleras i
exploateringsavtalet.

Gang- och cykelvig
Den befintliga gang- och cykelvigen lings Mellansjovagen forlings fram till skolan.
Detta regleras vidare 1 exploateringsavtalet.

VA
Den nya bebyggelsen inom Mellansjo 3:4 kan ansluta till VA-ledningar som finns 1
intilliggande vag.

Sammanstallning av planens konsekvenser

Detaljplanen bedéms inte paverka naturmiljon i omkringliggande omraden nimnvirt.
Inga riks- regional- eller kommunalintressen eller natura 2000-omraden berérs av
foreslagen detaljplan. Inga miljokvalitetsnormer férvintas bli paverkade. Den nya
bebyggelsen ges dven sa kallade grona tak for att minimera mingden tillkommande
hardgjorda ytor.
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Ur ett socio-ekonomiskt perspektiv bedoms konsekvenserna av detaljplanen bli
positiva. Mellansjo far utokad social service i form av det tillkommande vard- och
omsorgsboendet och trafiksikerheten och tryggheten forbittras for samtliga omradets
brukare nir angéringen visterifran samt med buss iordningstills med gang- och
cykelbana, 6vergangsstille, skyltning och belysning.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunalt huvudmannaskap innebir att kommunen kommer att sta for en storre
del av kostnaden f6ér utbyggnad av allmién plats. Det innebar ocksa 6kade drift- och
underhallskostnader f6r kommunen. Kommunen kommer dven att ha kostnader for
lantmateriférrattning samt markinlésen.

Exploatoren kommer att ha kostnader f6r genomforandet av detaljplanen, sisom
utbygenad av allmin plats och kvartersmark, forrittningskostnader,
anslutningsavgifter f6r VA mm. Exploatérens intakter bestar av hyresintakter.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprittats pa Osterdkers kommuns Samhillsbyggnadsforvaltning.
Planhandlingarna har upprittats av planarkitekt Amanda Docherty och
exploateringsingenjor Nina Andersson pa Samhillsbyggnadsférvaltningens plan- och

exploateringsenhet.
Maria Bengs Amanda Docherty
Planchef Planarkitekt

Nina Andersson
Exploateringsingenjor
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Detaljplan f6r Del av Mellansj6 (3:4 m.fl.)
Osterakers kommun, Stockholms lin.

Ett forslag till detaljplan f6r Del av Mellansjoé (3:4 m.fl.) har varit pa granskning
mellan 20 oktober — 9 november 2016.

Handlingarna har varit tillgingliga i Alceahuset, Hackstavigen 22, pa Information
Osteraker i Akersberga centrum, biblioteket pa Ijusterd samt pa kommunens
hemsida. Detaljplanen hanteras med standardforfarande.

Inkomna yttranden sammanfattas och kommenteras i detta granskningsutlatande.

Skriftliga yttranden har inkommit fran:

Remissinstanser

1. Linsstyrelsen

2. E.ON virme Sverige AB
3. Trafikférvaltningen

4. Trafikverket

5. Lantmiteriet

Revideringar av detaljplanen
|. Lantmateriet

Kommunen har justerat plan- och genomférandebeskrivningen vad giller
fastighetsfragor. Plankartan har justerats.

Yttranden

|. Lansstyrelsen

Ingen erinran.

2. E.ON varme Sverige AB

Ingen erinran.

3. Trafikforvaltningen
Ingen erinran.

4. Trafikverket

Trafikverket anser att utfartsforbud lings med vig 1043 mellan de tva enskilda
gatorna 1 planomradet bor rada. I 6vrigt har Trafikverket inget att erinra 1 drendet.

Kommentar: Kommunen delar inte Trafikverkets syn. Nuvarande planforslag baseras pa en gillande
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Plan_for bela omradet och en etablerad struktur. En eventuell organisation av framtida bebyggelse dr
svar att forutse. Kommunen anser ddrfor inte att utfarten fran fastigheten 3:2 ska begrinsas utan
vidare skdl.

5. Lantmateriet

Lantmateriet har synpunkter pa konsekvenserna av att en fastighetsreglering eventuellt
inte genomfors mellan Mellansj6 3:2 och 3:4. Kommunen har bemott detta i samband
med samradet och anser att genomforandet underlittas av att en fastighetsreglering
genomfors, men att det inte absolut nédvindigt for att genomféra detaljplanen.

Vidare har Lantmaiteriet synpunkter pa konsekvenserna for berérda fastigheter,
befintliga rittigheter samt ekonomiska konsekvenser. Kommunen har justerat plan-
och genomforandebeskrivningen 1 dessa fragor.

Lantmiteriet papekar att en administrativ grins felaktigt angetts som egenskapsgrans i
plankartan. Kommunen har justerat detta samt minsta fastighetsstorlek.

Maria Bengs Amanda Docherty
Planchef Planarkitekt
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OSTERAKERS KOMMUN SAMRADSREDOGORELSE 1(6)
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Detaljplan f6r Del av Mellansj6 (3:4 m.fl.)
Osterakers kommun, Stockholms lin.

Ett forslag till detaljplan f6r Del av Mellansjoé (3:4 m.fl.) har varit pd samrad mellan
23 maj och 20 juni 2016 och ett samradsméte holls den 8 juni i Alceahuset.
Handlingarna har varit tillgdngliga i Alceahuset, Hackstavigen 22, pa Information
Osteraker i Akersberga centrum, biblioteket pa Ijusterd samt pa kommunens
hemsida. Detaljplanen hanteras med standardférfarande.

Inkomna yttranden sammanfattas och kommenteras i denna samradsredogorelse.
Skriftliga yttranden har inkommit fran:

Remissinstanser
1. Storstockholms brandforsvar
2. Linsstyrelsen
3. E.ON virme Sverige AB
4. E.ON elnit Stockholm AB
5. Kommunala Pensionirsradet
6. Skanova Access AB
7. Trafikforvaltningen
8. Trafikverket
9. Lantmiteriet
10. Roslagsvatten AB

Sakagare enligt fastighetsagarforteckningen
11. Svenska kyrkan Ljuster6-Kulla férsamling

Revideringar av detaljplanen

1. E.ON elnit Stockholm AB — Justering av u-omrade i plankartan.

2. Trafikverket — Justering av planomradets omfattning.

3. Lantmiteriet — Justering av plankartans omfattning, fortydligande i plankarta
och genomférandebeskrivningen.

4. Roslagsvatten AB — Justering av u-omrade samt inmatning.

5. Svenska kyrkan Ljuster6-Kulla forsamling — Justering av plangrins.

Yttranden

|. Storstockholms brandforsvar

Ingen erinran.

2. Lansstyrelsen

For nirvarande har Lansstyrelsen inga synpunkter pa planférslaget enligt S kap. 14 §
PBL.
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Linsstyrelsen anser att det dr bra om MKN vatten omnimns 1 handlingarna. Det som
bor framga ir vilken vattenférekomst som berdrs och vad den har for status. Av
planen bor det dven framgd hur/om planen kommer att paverka vattenférekomsten
och hur den bedémningen gjorts.

Kommentar: Den foreslagna planen innebdr sa gott som inga tillkommande hardgjorda ytor utan har
till stirsta delen ritats om for att stamma med verkligheten. Endast en byggnad tillkommer i hela
Planomridet och dagvattenhanteringen anses fullgod. Sammantaget kommer ingen vattenforekomst att
midithart paverkas. Recipient ar tillagd i plan- och genomforandebeskrivningen.

3. E.ON varme Sverige AB

Ingen erinran.

4. E.ON elnat Stockholm AB

Remissinstansen skriver: ”For att jordkabeln (I0kV) ska vara férenlig med detaljplanen
yrkar E.ON Elnit pa att det i plankartan sitts ut ett 3 meter brett u-omrade med
jordkabeln 1 mitten. Den restriktion 1 markanvindningen som egenskapsbestimmelsen
medfor bor redovisas 1 planbestimmelserna. E.ON Elnat foreslar foljande formulering
i planbestimmelserna vid beteckningen u: "Matken ska vara tillginglig f6r allminna
underjordiska ledningar. Inom omradet far inte bedrivas verksamhet eller vidtas atgird
som kan hindra eller f6rsvira bibehallande! av elektriska starkstromsanliggningar".

I andra hand yrkas att denna beskrivning tas med i planbeskrivningen.

For elledning i mark far byggnad eller annan anldggning inte utan ledningsidgarens
medgivande och limnade instruktioner uppféras pa nirmare avstaind dn 3 meter fran
ledningen. Inte heller far utan ledningsagarens medgivande upplag anordnas eller
marknivan dndras ovanfor ledningen, sa att reparation och underhall forsvaras.”

Kommentar: Kabeln ligger enligt karta fran E.ON pa allmdin plats med beteckningen GATA . Det
innebdr att inget u-omrade krdvs for att forhindra bebyggelse. Kommunen breddar dock det utsatta u-
omrade som korsar fastigheten 3:6 sd att det foljer gatan. Kommmunen anser att befintliga ledningar
bor regleras genom servitut.

5. Kommunala pensionarsradet
Remissinstansen skriver: ”Angaende trafiksidkerheten och tryggheten for samtliga
omradets brukare vill vi papeka det nédvindiga i att bussarna far ett storre vand
utrymme an i dagslaget, sa att varken forare eller passagerare blir sittande fastlasta vid
infart fran/utfart till vigen.” Samt: Vi vill ocksd papeka det stora behovet av

parkeringsplatser for besokande till Gérjansgarden, distriktslikarmottagningen och det
sirskilda boendet.”

Kommentar: Kommunen delar pensiondrsridets synpunfkter pa dagens trafiklisning. Kommunens
forslag dr att endast en busshallplats anldggs pa sa satt att bussarna endast kir motsols pa platsen.
Den vistra tillfarten foreslas bli infart och den ostra bli utfart - oavsett bussens destination. Detta dr
dock inte nagot som kan regleras i planbestimmelserna. Angdende antalet parkeringsplatser
tillkommer endast platser till det sirskilda boendet.
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6. Skanova Access AB

Remissinstansen skriver: ”Skanova har flera markférlagda teleanldggningar inom
detaljplaneomradet. Skanova 6nskar att si lingt som méjligt behalla befintliga
teleanldggningar i nuvarande lage for att undvika olagenheter och kostnader som
uppkommer i samband med flyttning. Denna stindpunkt skall noteras 1
planhandlingarna.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att
mojligedra exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgarden dven
bekostar den.”

Kommentar: Kommunen bedomer att den enda kabel som kan komma att paverkas av planen dr
den del som ska ansiuta till den tillkomande bebyggelsen, dvs. det sirskilda boendet, inom fastigheten
3:4.

7. Trafikforvaltningen
Remissinstansen skriver bl.a. att planomradet angrinsar till Mellansjévigen som idag
trafikeras med buss och det dr darfor viktigt att eventuella storningar fran busstrafik
beaktas. Det dr oftast maximalnivaerna som genererar klagomal avseende busstrafik.
Trafikférvaltningens erfarenhet dr dven att framforallt lagfrekvent buller vid
tomgangskorning och start upplevs som stérande. Dessa problem kan t.ex. uppkomma
vid korsningar och busshallplatser. For de bostider som vetter mot gator som

trafikeras av buss ska utformning av byggnader ske sa att Folkhidlsomyndighetens
allmianna rad om buller inomhus (FoHMFES 2014:13) efterfoljs.

Kommentar: Kommunen delar Trafikforvaltningens synpunfkter.

8. Trafikverket

Remissinstansen skriver: ”Trafikverket anser att en anvandningsgrins ska dras lings
vig 1043, vid busshallplatsen. Den planlagda delen av vigen ges beteckningen
"GENOMFART” samt statligt huvudmannaskap. Omradet f6r busshallplatsen och
den lokala vigen har fortsittningsvis beteckningen "GATA” och kommunalt
huvudmannaskap. ”

Kommentar: Kommunen har hft vig 1043 ur den foreslagna detaljplanen.

9. Lantmateriet
Remissinstansen fragar: Omfattar detaljplanen ett storre omrade dn vad som behovs?
Planen beror till stérsta delen Mellansjo 3:4, det nimns inte nagonting om
t.ex. fastigheterna Mellansj6 3:8-3:11.

Kommunen kommer att tydliggira att den befintliga planen for berorda fastigheter till stor del saknar
dverensstiammelse med verkligheten. Den foreslagna planen utgor en mdjlighet for kommunen att rétta
#ill detta.
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Lantmateriet har dven foljande synpunkter:

1.

10.

Det dr svart att tyda fastighetsgrinser i planomradet. Grins for
gemensamhetsanliggning overensstimmer inte med teckenférklaringen i
grundkartan. Planomradesgransen dr 1 vissa delar heldragen, vilket inte
overen r roari

Servitut, 0117-90/72.1 saknas/skiljer sig frin beteckningen i

t ari iori -93/ 41.2 saknas. Ledningsritt
0117-06/34.1 visas som heldragen linje i grundkartan, men enligt
teckenforklaringen ska den vara: "streck”, "streck".

Grundkartans aktualitet bor inte vara aldre an 3 manadet.

Tillgang till utfart har inte sikrats for fastigheten Mellansjé 3:1 som ir utlagd i
planen for bostadsandamal.

Planbestimmelsen E2 saknas i plankartan.

Om en fastighetsreglering inte genomfors mellan Mellansjé 3:4 och 3:2, kan
gemensamma utrymmen sakras genom att ligea ut omraden for detta i
detaljplanen. Det ér dven oklart hur linkbyggnaden ar tinkt att genomféras
fastighetsrittsligt om en fastighetsreglering inte genomférs, information om
detta bor framga i1 planbeskrivningen.

Det saknas information om varfor enskilt huvudmannaskap anvints.

Beh6vs u-omraden laggas till i planen f6r de nya ledningar som kommer
anldggas?

Omradet 1 den Gstradelen av planomradet dr utlagt som allmin plats med
enskilt huvudmannaskap, det omradet skiljer sig ifrin det omrade som utgors
av befintlig genensamhetsanlaggning. Beh6vs Mellansjo ga:1 omprovas » Om
omproévning ska ske behover konsekvenser for fastighetsidgarna samt eventuell
ersittning osv, framga i genomforandebeskrivningen.

Ska fastighetsreglering genomforas endast for att underlitta 1 bygglovsskedet?
Vad sker efter?

Hur berérs fastigheterna Mellansjo 3:8-3:11? Konsekv ¢ 1 r oai
saknas. T ar i ri i rai M lansj6 3:1 (del som ar
utlagd f6r bostadsindamal) skall fa tillgang till vigar, vatten-och avlopp osv.

Kommentarer:

1.

N

Det dr ofta ett problem att fastighetsgréanser sammangaller med anvindnings- och
Pplangrénser, men kommunen foljer gallande regler kring detta. For att gora kartan littare
att lisa har kommunen nu slickt lager som berir servitut och gemensambetsanliggningar
samt lager for granspunkter.

Yttrandet beror samridsskede. Grundkartan kommer att inforas i granskningsskedet.
Detta omride foresids upphivas da den befintliga planens intention inte anses vara aktuell
ldngre.

Kommunen har justerat detta.
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5. Mellangji 3:2 och 3:4 har i dagsldget samma dgare. Detaljplanen medger bebyggelse fram till
Jastighetsgriins vilket medfor att genomforandet inte borde vara nagot problem.

6. 1 den gillande detaljplanen Mellansji 3:1, 3:2 m.fl. (plannummer 332) dr det enskilt
huvudmannaskap och kommunen ser ingen anledning att dndra detta. Dock planliiggs den
del som avser gang- och cykelvdg med kommunalt huvndmannaskap da denna pa en befintlig
del av stréickan (detaljplan 1 justerd Torg) redan dr planlagd med kommunalt

huvudmannaskap.
A—INeisisrasyas-omraden-bebdpsinte—Revidering 2016-08-25: Roslagsvatten har nu for

avsikt av dverta huvudmannaskapet pa de privata ledningarna. Ddérfor infor kommunen u-
omrade i granskningshandlingarna.

8. Kommunen har justerat text avseende detta i genomforandebeskrivningen.

9. En fastighetsreglering dr inte nodvindig for att exploatiren ska kunna genomfora
detaljplanen, men det underléittar i bygglovsskedet.

10. Mellansjo 3:8-3:11 paverkas inte av ndgra storre forandringar utan justeras efter verkliga
Sforballanden. Texten dr andrad i planbeskrivningen. Avseende Mellansji 3:1, se
kommentar till punkt 3.

|0.Roslagsvatten

Roslagsvatten har efter samradet kommit 6verens med Armada om att Gverta
huvudmannaskapet f6r de befintliga, privata ledningarna. Det innebir att plankartan
maste kompletteras med nya u-omraden efter inmitning.

I 6vrigt skriver remissinstansen: Nuvarande reningsverk har annan verklig placering dn
1 plankartan. Aven ytan utanfor reningsverket bor ses over.

Kommentar: Kommunens kart- och mdtingenjor har justerat detta i grundkartan.

| I.Svenska kyrkan Ljustero-Kulla forsamling

Svenska kyrkan Ljuster6-Kulla foérsamling skriver: ”Omréde 1 bifogad karta markerat
som A (inom Mellansjo 3:1) ingar i befintlig plan som ett omrade avsett for
bostadsindamal. I forslaget till ny plan har omrade A forts ur planen. Férsamlingen
anser att denna byggritt nu forlorar stor del av sitt virde eftersom de nu inte finns
niagon mojlig rationell utfartsvag. Forsamlingen onskar att detta pa nagot satt
kompenseras och dr 6ppen for olika alternativa 16sningar.”

Kommentarer: Omridet (A) som avses ovan dr den del av 3:1 som i den gamla planen ér planlagd
for bostadsandamal. I stort sett hela omradet dr forsett med prickmark, dvs. att bygenad e fir
uppforas. Det som i den nya foreslagna planen foreskis upphdvas, dr fastighetsgranser som dar
Jfelaktiga. (Kommmunen paminner vidare om att man vid den gamia planens upprittande redovisade
Pplangrénsen tre meter utanfor egentligt planomrade.) En eventuell tillfart till omride A hammar alltsi
utanfor planomridet.

Kommunen forestar att omrade A upphdvs i den foreslagna planen da det dr svart att forutse
tekeniska bebov for en framtida eventuel] bebyggelse. Kommunen anser att det i sa fall bor uppraittas en
ny plan for ett storre omride som inkluderar omrade A.
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Under planarbetet har framommit att mark som idag anvinds som uteplatser av boende i

trygghetsboendet Gorjansgarden ligger pa Kyrkans fastighet 3:1. Kommunen har utvidgat
anvéndningsomradet for att underlitta en eventuell fastighetsreglering mellan Kyrkan och Armada

Fastighets AB. Detta medfor alltsa att det star parterna fritt att forhandla om forsdljning och
fastighetsreglering. Om man hellre vill lsa fragan med servitut, sa gar det ocksa bra.

Owriga synpunkter beror inte detaljplanarbetet. Frigorna tas upp direkt med varje enskild aktir.

Amanda Docherty

Maria B
Planchef Planarkitekt
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