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Detaljplan for ROSENKALLA OST, ETAPP 1
Osterakers kommun, Stockholms lan

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plan- och bygglagen (2010:900), som tradde i kraft 2 maj 2011, har tillimpats vid
framtagandet av detaljplanen. Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande.

HANDLINGAR
Till planforslaget hérande handlingar:

Plankarta med bestammelser
Ilustrationsplan
Plan- och genomférandebeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplaneliggningen av Rosenkilla Ost, etapp 1, syftar till att mojliggora en etablering
av handel, upplevelser och verksamheter av icke storande karaktir, sisom litt industri
och kultur- och idrottsevenemang. Omradet nas fran vig 276 via den planerade
trafikplats Handel.

PLANDATA
Lagesbestamning

Planomradet fér Rosenkilla Ost, etapp 1, ligger i nordvistra delen av Osterikers
kommun. Planomradet grinsarivister till E18 ochinorr och i éster till kommungrinsen
mot Vallentuna kommun. I séder avgrinsas omradet av vig 276.

| (' J
4 / G,
] 3 {1 S
N [/ it ;
e
GLUNGEN y Fdf / A
T o el

R \*--(—'--77 ’,"
allentuna kommun 7
: 4 v
" _AvoRCHOUM R 1: N 7 /”
o \“‘b S
[

Dp Rns;ﬂkil‘a Ost, etapp 1“
LR

et 1

i LA

LR
\ - 1
i

/.| Osterakers kommu -
AE | - Dp Rosenkiilla Ost, etapp 1
y = (ungefirlig avgrinsning)

m = = Planprogram KS § 100/2007

.....

/' Umasjtn

Planomradets lage



OSTERAKERS KOMMUN SAMRADSHANDLING 2 (34)

Samhallsbyggnadsférvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2013-06-04 Preliminar handling
Areal

Arealen f6r aktuellt detaljplaneomrade uppgar till ca 87 ha. Planomradets avgrinsning
ir gjord med hinsyn till limplig etappindelning som ocksa utgir frin bedémning av
limplig omfattning for fa ett tillrdckligt brett innehall fran start.

Markéagoforhallanden

Planomradet ligger inom fastigheten Rydboholm 2:1 som ar privatigd.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

Rosenkilla nimns i gillande 6versiktsplan fran 2006 som ett utredningsomrade dar
planeringen inte ir si lingt framskriden. Oversiktsplanen anger att planomradet ir
avsett som ett omrade for utrymmeskrivande verksamheter och sillanképshandel.
Omradet kan ses som en del av E18-striket norr om Tiby/Arninge och ir intressant
for utbygenad efter att Norrortsleden fardigstillts och kommunikationsliget, bade for
kollektivt- och bilresande, starkt forbattrats.

Planprogram for Rosenkalla

For hela Rosenkalla finns ett planprogram godkant 2007-05-28 av kommunstyrelsen
vilket ska ligga till grund for fortsatt planering. Programmet behandlar samtliga
utbyggnadsetapper (detaljplaneomraden) inom Rosenkilla. Etapperna behandlas
inte 1 detalj, men planprogrammet anger allminna riktlinjer vilka ska tillgodoses
1 kommande detaljplanearbete. I ett tidigare planprogram for “Rosenkdllaomridet
med  utblick  mot  Rydbo-Ullna-Rosenkdlla” som godkindes av Kommunstyrelsen
2001-02-01 angavs motsvarande anviandning for det aktuella planomradet.

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen (RUFS)

Planomridet  ligger ndra den regionala stadskdrnan Tdby  centrum/
Arninge som pekas ut 1 RUFS 2010. Av utvecklingsplanen framgar att:
"Tdaby centrum-Arninge i Tdaby kommun dr ett betydande centrum for hela nordostsektorn.
Kéirnan bestar av tit bebyggelse i Roslags Ndsby och Tdaby centrum och gles bebyggelse med
frémst externhandel i Arninge. Taby centrum-Arninge utgor en av de stirsta handelsplatserna
7 regionen. Med forstirkt spartrafik till regioncentrum och till den regionala stadskdrnan Kista-
Sollentuna-Haggvik forbdttras tillgangligheten avsevért. Ndr omrddet byggs ut med bostider,
arbetsplatser och handel far stadskdrnan en mer stadsmissig karaktdr och mer blandat innehall.”
s 162.

Stockholm Nordost

Stockholm Nordost bestir av kommunerna Danderyd, Norrtilje, Tdby, Vallentuna,
Vaxholm och Osterdker. Den gemensamma visionen fér 2010-2040 omfattar
stadsstruktur, transporter, naringslivsutveckling och den regionala stadskirnan Taby
centrum-Arninge och dr antagen av kommunstyrelse och kommunfullmiktige i
respektive kommun.. I visionen beskrivs dven de enskilda kommunernas inriktning f6r
den gemensamma framtiden.
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I visionen ser man Taby centrum — Arninge som en regional kirna och kommunerna
samverkar for att utveckla straket lings E18 till en gemensam regionkirna. Visionen
verkar dven for en utveckling av Roslagspilen. Man ser i framtiden en regionkirna
innehallande en god och kreativ milj6 och att Arninge/ Rosenkilla/Gillinge utvecklas
till ett nav i nordostsektorns vig- och kollektivtrafiksystem. Rosenkilla bor 1 ett forsta
skede utvecklas till ett betydande externhandelsomrade och pa sikt till ett mer komplett
utbyggnadsomrade.

Som en del av denna vision att utveckla nordostsektorn kommer Osterdker utveckla
flera nya arbetsplatsomraden med inriktning mot batniring och litt industri, inklusive
den regionala handelsetableringen vid Rosenkilla.

Trafikplats O )
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Oversiktlig trafikstruktur lllustration SWECO Architects

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

Planomradet ligger inom fastigheten Rydboholm 2:1, Rydboholms gard. Omradet har
sedan flera hundra ar varit del av ett storgodslandskap. Planomradet ar inte tidigare
detaljplanelagt, men har med ungefir samma avgransning varit féremal for plansamrad
under 2008. Planarbetet avbrots tillfalligt da Trafikverkets prognoser férindrades.

Forstudie for Rosenkalla trafikplats

Som ett led i planarbetet for Rosenkalla handelsomrade har davarande Vagverket
Region Stockholm genomfort en forstudie (beslutshandling 2010) f6r vag E18 och
276 vid Rosenkalla.
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Syftet med forstudien dr bland annat:

»  att Oversiktligt beskriva befintliga forhallanden och forutsattningar for
vagnatet i anslutning till handelsomradet

¢ att beskriva vilka konsekvenser handelsomradet kommer att fa pa det
narliggande vagnatet idag och i framtiden

e  att ta fram forslag till anslutningspunkter for handelsomradet

Arbete med att ta fram vagplan for etapp 1 pagar och forutsatts ga vidare for
faststdllande varen 2014.

Riksintressen

Rosenkilla trafikplats samt E 18 utgor riksintresse enligt 3 kap 6 § Miljobalken. I 6vrigt
finns inga riksintressen inom planomradet.

Behovsbeddmning avseende betydande miljopaverkan
Oversiktlig miljokonsekvensbeskrivning for planprogrammet

En 6versiktlig miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har tagits fram f6r programmet for
Rosenkilla. Programmet anger forutsittningar for en ny handelsplats som kommer att
byggas ut under flera ars tid och dirfér kommer att indelas i flera detaljplaner. Program-
MKBn syftar till att ta ett helhetsgrepp kring handeletableringens miljokonsekvenser
och inbegriper dirfér hela programomradet.

I samband med programsamradet gavs Linsstyrelsen tillfille att yttra sig Gver
behovsbedémningen och avgrinsningen av MKB:n. Programmets sammantagna
miljokonsekvenser innebar att programmet samt efterféljande detaljplaner
sammantaget antas medféra betydande miljopaverkan. De miljéaspekter som vid
samradet bedomdes relevanta att konsekvensbedéma har i huvudsak utretts i MKBn
for hela programomradet. I den 6versiktliga MKB finns en preliminir avgrinsning av
de miljéaspekter som bedéms behéva studeras vidare med hidnsyn till detaljplanens
specifika forutsittningar. Dessa dr naturmiljo, vattenverksamhet, risk och sikerhet
samt luftféroreningar.

Miljokonsekvensbeskrivning for detaljplanen

En ny MKB har upprittats for detaljplanen. Det nya bebyggelseforslaget skiljer
sig nagot frin tidigare framtaget underlag for planprogram och tidigare redovisat
samradsforslag. Detta, tillsammans med delvis férindrade forutsittningar i planerad
infrastruktur, innebdr att avgrinsning och konsekvensbeskrivning anpassats. De
aspekter som bedomts vara betydande ar naturmilj6, vatten, risk och sikerhet samt
regionala trafikkonsekvenser. De aspekter som inte bedoms vara betydande, men som
anda beskrivs ar landskap, rekreation och friluftsliv, kulturmiljo, luftkvalitet, buller samt
hushéllning med resurser. En samlad bedémning beskrivs 1 avsnittet Sammanstillning
av planens konsekvenser.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur
Mark och vegetation

Detaljplaneomradet utgérs idag av skogsmark. Det har pagitt ett intensivt skogsbruk i
omradet och planomradet bestar till stor del av kalhyggen. Under programarbetet har en
naturinventering genomforts vilken har identifierat omraden av kommunalt och lokalt
intresse. Naturinventeringen har kompletterats i samband med detaljplanearbetet, bl.a
med avseende pa spridningsanalys. Etapp 1 ber6r delvis omraden med sumpblandskog
och barrskog och som ir utpekade med kommunalt intresse.

Planens genomfdrande kan innebira att brytning genomférs av bergmassor inom
planomradet enligt beviljad brytningsplan. Planen férutsitter markberedning inom
stora delar av planomridet med anliggande av nya héjder varvid stora delar av
omradets befintliga naturmark kommer att férsvinna.

Geologi och grundvattenforhallanden

Planomradet ar kuperat med hogre liggande delar i soder och i Oster dar berg-
grunden dr synlig eller nidra markytan under ett morinjordticke. Moridnen utgdrs frimst
av silt med viss forekomst av sand och block. Miktigheten bedéms vara frain mindre
in en meter i héjdomradena till ca tio meter i sluttningarna ner mot den ligre liggande
terringen. Den ldglintare delen av omradet mot vister dr delvis tdkt av organiska
jordar sd som torv och gyttja medan 6vriga delar ticka av lerjord eller silt (som ér en
ytterst finkorning jordart). Torvens miktighet bedéms uppga till tre meter och leran till
fyra meter och underlagras av morin som vilar pa bergets 6veryta. Lerans odrinerade
skjuvhallfasthet bedoms vara lag,

Den del av nederborden som inte avdunstar eller tas upp av vegetationen bildar
grundvatten inom de delar dir markytan har kapacitet att infiltrera vattnet vilket ar
inom delarna med morinjord vid markytan, dvs inom de hoglinta delarna. Inom
torvomradet och delarna med lerjord eller silt sker avrinningen i markytans jordlager
och vidare till de diken som finns inom omradet.
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Inomdelarnamed torv ellerler/siltkan det dirmed férekomma tva grundvattenmagasin.
Ett grundvattenmagasin (markvattenmagasin) i1 det O&versta marklagret, med
vattentransport i sprickor, rotkanaler etc. och ett grundvattenmagasin i underlagrande
morinjord eller i ytliga sprickor i berggrunden. Bada magasinen bedéms ha en hog
grundvattenniva och det undre morinjordsmagasinet kan periodvis ha en si kallad
artesisk niva vilket innebar en tryckniva 6ver markytan.

Den bergbetingade hoéjdryggen i1 soder och Oster utgdr en vattendelare for
grundvattenflédet som till stor del bedéms ga mot nordvist inom planomradet mot
Angarnsjéangarna.

Det finns lagstiftade miljokvalitetsnormer (krav) f6r grundvatten med avseende pa
kemisk och kvantitativ status. Dessa giller enbart for, av vattenmyndigheterna, utpekade
grundvattenférekomster. Inom planomradet finns inga sidana grundvattenférekomster.
Med tanke pa att de berdérda grundvattenmagasinen i viss man bedoms sta i kontakt
med, eller mynna ut i ytvatten/recipienter som ir klassade som ytvattenforekomster
bedoms det dock rimligt att grundvattenkvaliteten Gvervakas.

Grundlaggning

Nedan ges en kortfattad redogérelse av grundliggningsprinciperna for planerade
byggnader.

Berg och morin i dagen — byggnader grundliggs med plattor pa morin, berg eller
pa packad fyllning. Lokalt kan viss urgrivning av 16s jord (lera, silt) behévas, alternativt
utfors plintar till morin eller berg.

Organisk jord och lera — organiskt material skiftas ut. Byggnader grundliggs med
spetsburna palar och fribarande golv. Fyllning under byggnader utférs med palningsbara
massor. Alternativt grundliggs byggnader med plattor efter att urgrivning av all
organisk jord och lera skett och att man aterfyllt med packad springsten.

Markforstarkningsatgarder

For att reducera framtida marksittningar och for att erhalla tillricklig stabilitet for
gator, parkeringsytor m.m., krivs omfattande markforstirkningsatgirder i omradet
med organisk jord och lera.

Fororenad mark

Inom detaljplaneomradet finns inga kinda markféroreningar.

Radon

Radonmiitning ar inte utférd, men kan komma att kravas vid bygglovsansokan.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning har genomforts av Arkeologikonsult under maj 2007 vilken
utpekat en mojlig fornlimning inom planomradet. En slutundersokning av fyndplatsen
har genomforts vilket resulterat i en avskrivning av fyndplatsen.

Om det under byggnation eller markarbeten patriffas misstinkta fornlimningar ska
detta anmiilas till Riksantikvarieimbetet.
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Landskapsbild

Marken inom planomradet dr helt obebyggd och till liten del tickt av barr- och
blandskog, Av skogsmarken utgér en liten del, strovvinlig skog och 1 Gvrigt finns stora
arealer kalhygge och tit ungskog. Kuperade partier med bergsknallar férekommer.
Planomradet idr svartillgingligt p.g.a. de stora trafiklederna och en betydande del av
skogsmarkerna ér bullerstorda. Rekreationsvirdena bedoms darfor vara begransade.

Planomradet domineras visuellt av de omkringliggande trafiklederna E18 och vig 276
samt Trafikplats Rosenkilla. Landskapet ar relativt kuperat med en lagpunkt pa ca +27
och hogsta hojder pa drygt +50. Hojdryggen 1 omradets Ostra kant (skogsparken) dr
den mest utmirkande, dven om kullarna i sydvist och nordvist ocksa dr rumsskapande.
Marken dr obebyged och till stora delar 6ppen pa grund av ett nagra ar gammalt
kalhygge. Lings kanterna finns viss sparad ildre vegetation, frimst tall. I omradets
norra kant 16per en kraftledningsgata.

Landskapsbilden kommer att paverkas av planférslaget. Dock stimmer de stora
byggnadsvolymerna skalmissigt vdl med den i 6vrigt storskaliga miljén. De stora
omkringligeande skogarna, trafiklederna och akrarna har alla en enhetlighet som utgér
en bakgrund till platsen.

Pa avstand paverkas inte landskapsbilden lika tydligt, eftersom stora delar av
planomradet ligger 1 en sinka. De hogsta byggnadsdelarna som detaljplanen medger
kan komma upp strax over tridtopparna pa kullarna.

Planforslaget

Idag finns ingen bebyggelse inom omradet. Detaljplanen ger forutsittningar att
uppfora byggnader for frimst handel men dven inslag av tex kultur, upplevelser och
fritid. Planen mojliggor ocksa etablering av kontor samt industriverksamheter, dessa
ar da framst av icke storande karaktar. Etapp 1, vars avgransning har dndrats sedan
programskedet, mojliggdr en utbyggnad mellan ca 130.000 och 190.000 m* BTA.

Ett blandat innehall dr en viktig del for att skapa ett attraktivt handelsomrade. For att
fa minniskor att bes6ka och stanna kvar pa platsen behovs trevliga och upplevelserika
miljoer, parkstrak, torg och platser f6r méten.

Bebyggelsestruktur och utformning

Det 6vergripande malet med planstrukturen ir att utnyttja omradets férutsittningar,
att omradet blir littorienterat med god trafikkapacitet samt att omradet far en varierad
och god gestaltning utan tydliga baksidor. Omradet karakteriseras av storskaliga grepp
och annonserar sig mot E18 och vig 276.

Genom att bevara hojdryggen och dess gronska i omradets Ostra del bevaras ocksa
manga av de virden som finns i omradet. Grénomradet pa hdjden skall utvecklas och
goras littillgdngligt och upplevelsevirt for besokare.

Exploateringsgraden ska vara relativt hog for att mojliggora en effektiv markanvindning
och skapa en titare bebyggelse vilket ger delar av omradet en mer stadslikt karaktar.
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lllustrationsplan. lllustration SWECO Architects

Detta skapar en tilltalande skala f6r minniskor att réra sig genom. En grundstruktur
som mojliggor kvartersbildning ska ocksa bidra till en utveckling mot stadsstruktur.

Bebyggelsens totalh6jd begrinsas i planen. De transparenta viderskydd som foreslas
blir synliga och annonserar omradet. For dessa medges en hégre totalhéjd om upp till
50 meter Gver omgivande gator.
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Omradesdisposition med avgransning for etapp 1. lllustration SWECO Architects

e Ringvigen. Planstrukturen byggs upp kring en central ringvig som garien cirkelsorelse
runt omradet och som med sin utformning utgor en tydlig lokalgata for att na de olika
delarna. Moijligheten till cirkulation férenklar orienterbarheten och tar bort kinslan
av atervindsgrinder. Entrén till omradet fran vidg 276 skall ha en tydlig och stark
gestaltning. Vigen kopplad till entrén leder in i omradet via en stor cirkulationsplats
dir gestaltningen skall ge en kidnsla av omradets image.

s Huvudstraket. Tvirs genom omradet fran kollektivtrafiknoden vid E18 till
skogsparken i Gster kommer ett trevligt och tillgingligt strak for frimst fotgidngare
finnas. I anslutning till detta strak kommer omsorgsfullt gestaltade karaktirsbyggnader

ligga.

» = Detaljplanegrins
B Vvastra kvarteren
Ustra kvarteren
] Morma och sadra kvartersn
m Skogsparken

[ Mittenkvarteren
mm Huvudstriket

Bebyggelsestruktur. lllustration SWECO Architects

byggnadsvolymer. Stérre husvolymer (stérre handelsaktérer och galleria) placeras
1 ytterkant mot ringvigen varvat med parkeringsgardar. Byggnadsstrukturen mot
kvarterets mitt och huvudstriket har som kontrast en uppbruten smastadskaraktir
med gagator och torg, En del av denna struktur féreslas vara klimatskyddad.

I Mittenkvarteret. Detta kvarter priglas av en stor variation pa stadsrum och
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nirhet till kollektivtrafik. Hér planeras en kollketivtrafiknod och stérre byggnader av

I Vistra kvarteret. Den vistra och sydvistra delen har ett exponerat lige mot E18 och
mer i6gonfallande karaktir.

bestar byggnaderna till 6vervigande del av stérre volymer for sillanképsvaror och
verksamheter. Dessa placeras i kvartersstruktur med byggnader sd nira vigen som
mojligt £6r att skapa ett titare gaturum och bryta upp de stora parkeringsytorna.

I Norra och soddra kvarteren. I omridena norr och soder om centrala delen

Ostra kvarteret. De kvarter i oster som med sitt exponerade lige mot infarten
limpar sig for handel nas via en lokalgata med tva anslutningar till centralgatan. Har
ar bebyggelsen anpassad till hojdryggen sa att siktlinjer mot skogsparken fran Gvriga
omradet dr moijliga.

Skogsparken. Pa hojden 1 6ster kommer viss bebyggelse placeras for att levandegora
omradet med malpunkter och innehall. Ett vattentorn mojliggors pa toppen som kan
fungera som landmirke f6r omradet och innehiélla utsiktsmoijlighet.

Gestaltningssammanfattning

Arkitekturen 1 Rosenkilla skall karakteriseras av variation i gestaltning och skalor. De
centrala butiksstraken skall ha en smastadskinsla och inbjuda till flanerande. Lings det
genomgaende huvudstraket halls skalan nere mot butiksgatan medan volymerna tillats
vara storre mot ringvigen.

I omradet kommer finnas ett antal byggnader med mer publik verksamhet som
kommer ha ett karaktirsstarkt formsprak och vara en del av Rosenkaillas ansikte utat.
Storre byggnadsvolymer med uppglasade, tydliga och vilkomnande entreér placeras
frimst i omradets yttre kvarter. I omradet ska sociala métesplatser finnas, ytorna ska
vara skyddade, trygga och omsorgsfullt utformade.

Arbetet med landskapsarkitekturen ska ske integrerat med gestaltningen av arkitektur
och andra teknikomraden, sa att omradet tydligt hills samman och far en enhetlig
karaktir som knyter ihop byggnader med utemiljon.

En central malsittning 1 arbetet med strukturen och gestaltningen av Rosenkilla ar
att skapa stadsmissighet, da frimst lings huvudstraket. I Rosenkillas centrala delar
planeras ett nitverk av gangstrak, torg, parker m.fl. ytor som samlar rérelserna i
omradet och ocksa ger det en intressant och inbjudande karaktir. Det handlar om att
skapa motesplatser i en mansklig skala och med en stor variation.

Huvuddragen f6r gestaltningen inom omradet beskrivs nedan. I tillhérande gestaltnings-
program till detaljplanen beskrivs gestaltningsprinciperna mer i detalj.
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Gestaltningsprinciper
Byggnadsutformning

I gestaltningen ska medvetna materialval goras ur ett hallbart perspektiv, de skall viljas
med omsorg och passa den skala pa rum och byggnader dar de anvinds. I de rum dar
man ror sig till fots skall materialen ha en mer detaljerad, taktil och varierad prigel,
medan man kan arbeta i stérre skala med fasadmaterial i de volymer som man passerar

med bil.

Solceller och solpaneler kan komma att placeras pa en del av taken pa omradet for att
bidra till en hallbar energil6sning, Solceller kommer dven att integreras i fasaderna dar
det ar mojligt.

Exempel butiksgata under Kupoltak. lllustration SWECO Architects

I Rosenkillas centrala delar planeras ett handelsstrak dar shopping under Kupoltak, en
Galleria och butiksgator med smastadskaraktir ”Village”, integreras med varann och
skapar en varierad och spinnande shoppingupplevelse.

Klimatskyddande kupoltak

De hoga kupolerna blir ett dominerande inslag i arkitekturen. Kupolerna har en
rymd och ljud- och ljusmilj6 som ger en kinsla av att vara utomhus. I de kupoler
som placeras 6ver delar av huvudstriket kommer bland annat en handelsgata finnas.
Byggnaderna lings gatan halls nere i skala och har ett varierande taklandskap,
takfot och fasadgestaltning. Markbeldggning, belysning och skyltning gestaltas sa
att utomhuskénslan férstirks. Kupolerna méjliggor ett behagligt klimat aret om dir
vixtlighet kan frodas.
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Exempel pa village, butiksgata med Exempel pa galleria.
smastadskaraktar. lllustration: SWECO Architects
lllustration: SWECO Architects
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Exempel byggnadstyp for kultur, fritid och Exempel pa kupoltak. Bild fran Vector Folitec

upplevelsebaserad verksamhet. lllustration:
SWECO Architects

Omrade med smastadskaraktir, Village

Hir ska byggnaderna hallas nere i skala. Ett levande taklandskap, varierad takfotshéjd
och individuell utformning av skyltfénser bryter upp gatubilden. Den manskliga
skalan, variation pa fasader och en hég detaljeringsgrad i byggnaderna bidrar till
smastadskaraktiren.

Galleria, i mittenkvarteret
En stérre volym, sammankopplad med huvudstraket planeras innehalla en galleria i
tva plan. Stora vilkomnande entréer placeras i anslutning till parkeringar.

Byggnader f6r kultur, fritid och upplevelse

Vistra, mitten och 6stra kvarteret. Byggnader med fritidsbetonat och kulturellt
innehall som upplevelsecenter, lekande-lirande, museum, dventyrsbad eller sporthall.
Innehallet skall attrahera besokare i alla aldersgrupper och vara attraktiva besoksmal
under veckans alla dagar. Gestaltningen i dessa byggnader skall vara karaktirsstark och
anpassas till omkringliggande miljoer.

Volymhandel

Frimst i norra och sédra kvarteren. En del av omradets bebyggelse utgérs av stora
byggnadsvolymer. Byggnaderna kommer vara varierade 1 storlek och héjd men skall
héllas samman i uttryck, gestaltning av entréer, skyltning och fasadmaterial. En del
byggnader kan komma att ha grona tak och solceller. Malet 4r att omradets byggnader
har en gemensam firgskala som dessutom klarar butikernas skiftande grafiska profiler.
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Exempel p& bebyggelse i skogsparken. lllustration SWECO Architects

Byggnader f6r volymhandel i Ostra kvarteret, 1 direkt anslutning till skogsparken skall
planeras si de medgor inblickar till gronskan. Gestaltningen hir far en mer lantlig
prigel, tex mer ladulika med sadeltak och trifasader for att skapa en Overgang till
naturen.

Byggnader i Skogsparken

Pa hojdryggen kommer viss bebyggelse placeras for att levandegéra omradet
med malpunkter och innehall. Hir planeras for tex café, vixthus med forsiljning,
skogsparkslek eller mojlighet f6r omkliadning infor joggingturen. Bebyggelsen halls
nere i skala och skall underordna sig naturen. Material och firger skall himta inspiration
frin naturen och byggnaderna skall smilta in 1 omgivningen.

I Skogsparken mojliggors ett vattentorn placerat pa héjden. Denna byggnad kommer
att synas fran stora delar av omgivningen, ett landmirke, och ska dirfor ges en medveten
utformning. Ndgon form av publik funktion kan komma att integreras i tornet.
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Gestaltning av utemiljo

I gestaltningen av handelsomradet har vivaltattarbeta med fyra olika karaktirer, vilka var
tor sig beskriver en funktion i utemiljon. Dessa dr gronstruktur, stadsbyggnadsgronska,
sociala platser samt gaturum.

Gronstruktur

Gronstrukturen dr viktig i Rosenkilla, dels genom sitt bidrag till spridningen av
djur- och vixtarter och andra ekosystemtjanster men ocksa genom moijligheten den
skapar till lokalt omhindertagande av dagvatten och inte minst genom de estetiska
upplevelsevirden den tillfér miljon som helhet. Pa vissa platser utgar gronstrukturen
fran befintliga naturvarden och biotoper, och i flera fall skapas helt nya gronomraden.
Gronstrukturen 4r ocksa en viktig del av Rosenkillas koppling till omgivningarna och
utgor t.ex. en del av métet med vigomradet for vig 276, dir en variation mellan 6ppet
och slutet skapar en serie vyer in 6ver handelsomradet.

Vissa av dessa, t.ex. skogspartiet i omradets Ostra del, fungerar ocksa som
aktivitetsomraden, och mojliggdr pa sa sitt kontakt med den omkringliggande
naturmiljon och friluftslivet. Befintligt skogsparti bevaras och utnyttjas som en
utgangspunkt for nya planteringar i omradet. Detta forstirker spridningsmojligheterna
1 omradet, som idag i 6vrigt saknar vegetation av storre varde. Kompletteringar i form
av strak och byggnader gors pa ett sitt som tillvaratar befintliga kvaliteter, och som pa
samma gang lyfter fram dem och gér dem tillgdngliga for besckare. Tdnkta funktioner
ar rekreation, lek, sport, dventyr, event och dagvattenhantering,

Tack vare den bevarade och nyskapade gronstrukturen levererar Rosenkilla manga
olika ckosystemtjdnster sasom spridningsvigar for djur och vixter, luftrening,
bullerdimpning, dagvattenhantering, friluftsliv m.m.

Stadsbyggnadsgronska

For att skapa en struktur dven i den yttre miljén och pa sd sitt skapa en jambordig
medspelare till byggnaderna i omradet skapas ett system av stadsbyggnadsgronska
runtom i Rosenkailla. Gronskan varierar i omfattning och skala, alltifran parkstrik som
skir genom hela det centrala omradet till tridrader lings gator och sma fickparker. Vid

Exempel torg i Village. lllustration SWECO Architects
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sidan av omradets sociala platser erbjuder stadsbyggnadsgronskan ett pausrum for
besckare. I det genomgédende parkstraket finns tex sittplatser, lekytor och vattenspel.
Det har ocksa en potentiell funktion som spridningskorridor fo6r mindre djur som tex
insekter och faglar.

En del av stadsbyggnadsgronskan édr de grona taken. Genom att fysiskt linka dessa
till parkstraken, parkerna och grisytorna i markniva blir den 6vergripande grona
strukturen mer sammanhingande och funktionell. Detta kan géras med t.ex. grona
vaggar, klitterviaxter pa fasaderna eller genom att de grona taken kopplas till mark.

Sociala platser

De sociala platserna bestar av storre torg och mindre platser, gagator och entréstrak.
De utformas med en hog grad av stadsmissighet och rumskinsla. Storleken,
detaljeringsgraden och proportionerna skapar en minsklig skala och ger goda
forutsittningar for ett gott liv mellan husen. De har alla en hog kvalitet 1 material och
en hog bearbetningsgrad. Till stérsta delen utgors platserna av hardgjorda ytor, men
det finns dven plats for tridplanteringar, dagvattenhantering och blomsterplanteringar.
En sammanhillen gestaltning med mdijligheter till variation efterstravas for att halla
samman omradet.

Gaturum

Gatorna inne i omradet dr utformade for att rymma godstransporter och bilburna
bestkare. De erbjuder en mojlighet till genomfart fér cykelpendlare, men ger
dven tillgang till omradet for cykelburna liksom giende besékare som anlint med
kollektivtrafik. Ringvigen runt omradet utférs med en gron, tridplanterad mittremsa
tor uppsamling, avledning och infiltration av dagvatten.  Generellt fungerar
cirkulationsplatserna som trafikférdelare inne pa omradet. Med en tydlig gestaltning
utgor de ett visuellt tillskott och en variation till gaturummet. Dess identiteter hjilper
ocksa besokare att orientera sig i omradet. Gang- och cykelstraken skapar ett nit
av mojliga vagar for gaende och cyklister som tillsammans kopplar ihop omradet. 1
utformningen ar det viktigt att astadkomma en miljé med god trafiksidkerhet och en
orienterbarhet. Detta bidrar till att skapa en god ”Walkability”.

Parkeringsytorna ar for de flesta besokare linken mellan trafiksystemet och sjalva
handelsdelen. De ska vara overblickbara, littorienterade och ha god kapacitet men
samtidigt varierade. Parkeringsytorna ir asfaltbelagda med infiltrationszoner mellan
bilraderna. De ska erbjuda en god komfort med genomgiende breda parkeringsplatser,
extra breda familjeplatser och platser f6r funktionshindrade. De delas in i mindre
enheter med hjilp av rumsavgrinsande och strukturerande tridrader, som fortfarande
medger en god 6verblick och kontakt med butiksentréer. Nagon form av viderskyddade
gangvigar kommer troligen anordnas tvirs parkeringsytorna.

I planomradets grins mot norr bibehalls och forstirks befintlig naturmark.
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Belysning

Belysningen dr viktig inte minst for att skapa trygghet. Den anpassas till respektive
situation foér att skapa dndamalsenliga och intressanta miljéer. Vid infarterna till
omradet ger belysningen karaktir och knyter ihop passerande vigar med omradet.
Ringvigen belyses med fokus pa funktionalitet, medan belysningen av parkeringar och
gangstrak har en mer gestaltad och minsklig skala. Ljussittningen av torg gérs med
karaktirsfulla armaturer av mer unikt slag. Belysningen kommer till stérsta del drivas
med fornyelsebar energi och olika typer av integrerade belysningslésningar dr méjliga.

Skyltning

Skyltningen inom omradet skall samordnas och ett skyltprogram skall upprittas. Ut
mot omgivande trafikleder far skyltar inte utgéra stérande element.

Inlastning

Inlastning till handelskvarteren skerihuvudsak separerat fran kundtrafiken vialokalgator
och inlastningszoner. Inlastning skall i storsta mojliga utstrickning ske i butikernas
bakkant vilket mojliggdr lastkajer direkt till respektive butik. Inlastningszoner/
lastgardar bor utformas sa att de inte ger intryck av baksida. I omradets centrala
delar dir butikerna till stor del dr mindre och gangstriket dr beldget, kommer viss
frontinlastning ske. I de 6vertickta delarna skall omlastning och distrubution goras

med omradets egna elfordon.

=T

lllustration Dagvattenhantering. lllustration SWECO Architects

Dagvattendammar

Utformningen av dammarna ir ett viktigt landskapselement da de kommer att ligga i
blickfanget vid omradets visuella entré. Da vattenytans storlek varierar med nederbérd
och torrperioder, ir det viktigt att utformning och vixtlighet anpassas for detta, bade
1 dammen men aven omgivande mark. Dammarna bor dven forses med en grundzon
tor sikerhet eller avgrinsas med hjalp av vixtlighet eller staket.
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Dagvatten tas om hand lokalt. Dels genom infiltrationsytor mellan parkeringsplatser,
mellan ringviagens korbanor (1 en grongjord mittremsa) och dels genom uppsamling
av dagvatten till ett 6ppet dagvattendike som meandrar genom ett parklandskap.
Den langstrickta parken loper frin de centrala delarnas hogsta punkt ner till en
dagvattendamm i omradets nordvistra dnde. Diket utformas si att vattnet 6msom
tardas snabbt, liksom i en bick, och 6msom stannar upp i dimmen.

Gestaltningen dr medvetet utformad for att generera maximala virden fér naturen,
miljén och som upplevelse. Omradets sédra delar avvattnas till en dagvattendamm
1 sydvist som gestaltas tillsammans med den intilliggande cirkulationsplatsen. Den
norra dagvattendammen utformas som ett ekologiskt “delta” med sma Sar med
vattenilskande vixter. Forhoppningsvis kommer dammen pa sikt rymma ett rikt
biologiskt liv, och vara ett tillskott till omradets vatmarksarter.

Gator och trafik

Detaljplaneomradet har ett strategiskt lige i knutpunkten mellan de regionala
huvudvigarna E18 Norrtiljevigen och vig 265 Norrortsleden/276 Akersbergavéigen.
Linsvig 975 utgar fran Rosenkalla trafikplats. Trafikverket har i en forstudie sett 6ver
de langsiktiga behoven av trafikférsorjning av Rosenkilla och Gillingeomradet och
dirav foljande behov av forstirkning av viagnatet. En vigplan tas for nirvarande fram
tor att mojliggéra en utbygenad av Rosenkalla trafikplats och en ny trafikplats for
forsorjning av detaljplaneomradet, trafikplats Handel. Utformningen av Trafikverkets
vagnit har legat till grund for detaljplanens vagstruktur.

Vagnat samt tillfarter till omradet

Huvudinfarten till handelsomradet Rosenkilla kommer att ske via trafikplats Handel
(pa vag 276), Infartsvagen fran trafikplats Handel korsar planskilt under vig 276 och
den huvudgata som planeras att dras 6sterut mot Stava parallellt med vig 276.

Omradets huvudstruktur utgérs av handelsomradets ringvig varav vig 975, 1 ny
styrackning, dr en del. Fran denna ringvig fordelas biltrafiken i omradet via sekundira
kvartersgator.

Det interna gatunitet karaktiriseras av ett antal cirkulationsplatser som dr placerade
vid infarterna till de olika parkeringsplatserna. Ringvigen utformas for fyra korfalt
inom hela omradet. Mellan cirkulationsplatserna nordést, nordvist och sydvist ar
bedémningen att tva korfalt dr tillrickligt i en forsta etapp. I utkanten av ringleden
tillkommer distributionsgator, huvudsakligen dmnade f6r varuleveranser.

Trafikanalys

Trafikalstringsberdkningen  for ett vardagsmedeldygn har genomférts for
olika utbyggnadsnivier; 130 000 m? 165 000 m* samt 195 000 m* BTA inom
detaljplaneomradet. Trafikalstringen av dessa utbyggnadsnivaer har stillts i relation
till tva utbyggnadsetapper av det omgivande vignitet och utveckling i niromradet
och regionen; ar 2025 med utbyged trafikplats Handel och delvis utbyged trafikplats
Rosenkilla samt ar 2035 med fullt utbyggd trafikplats Rosenkilla och nya trafikplatser
1 Stava och Gillinge.
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Kapacitetsutredningen har visat pa att framkomligheten blir god inom hela omradet.
Under den hogsta belastningen under en normalvecka — 16rdagens maxtimme — kan
kortvariga koer uppkomma 1 vissa korsningar vid den hogsta utbyggnadsnivan, men
de avvecklas snabbt

Utformningen med cirkulationsplatser i merparten av omradet medfér generellt
mycket god framkomlighet for trafiken.

Kapacitet i internt och externt vagnat

Vignitets funktion och kapacitet har analyserats genom ett antal simuleringar av
alternativa scenarier. Scenarierna utgors av olika kombinationer av vigutformning och
trafikbelastning, Simuleringarna har utforts i trafikmodelleringsverktyget VISSIM, dir
trafiksituationen under en definierad maxtimme studeras mycket detaljerat, ned pa
enskilda fordon.

Grundliggande trafikprognoser har tagits fram av Trafikverket i samband med
arbetsplanen for Trafikplats Handel. Dar finns prognoser for tva huvudscenarier; ar
2025 och ar 2035, som visar trafikfléden pa huvudvigarna och trafik till och frin
handelsomradet. Dessa ir kopplade till tva etapper avseende utbyggnad av vignitet
och av bebyggelse inom handelsomradet.

Utbyggnadsetapp 1 for vignitet dr utformad for att kunna hantera trafiksituationen
som foljer av en allmin trafiktillvixt i regionen fram till ar 2025 och med en utbyggnad
av handelsomridet med ca 130 000 m* handel och verksamheter. Utbyggnadsetapp 2
ir dimensionerad for utveckling fram till ar 2035 och med full utbyggnad av
handelsomridet med ca 250 000 m?.

De detaljerade trafiksimuleringarna visar att etapp 1 klarar en utbyggnad av
130 000 m* med god framkomlighet. Analyser hat sedan gjorts dir utbyggnaden inom
handelsomridet tinks ha kommit lingre till ar 2025. Utbyggnadsnivaer pi 165 000 m?
respektive 195 000 m? har prévats £6r l6rdagens maxtimme, vilket dr den trafiksituation
som alstrar den storsta mangden biltrafik till och fran handelsomradet.

Med 165 000 m* uppstar endast mindre kobildningar pd den norra slingan vid utfarten
frin handelsomridet. I vrigt flyter trafik bra. Med 195 000 m? uppstar tidvis koer pa den
norra slingan och vid trafikplats Rosenkalla i den norra tillfarten till cirkulationsplatsen
vaster om E18. Med mindre forstirkningsatgirder kan framkomligheten i trafikplatsen
siakras. De kéer som uppstar inom omradet dr av 6vergaende karaktir och bedéms inte
som sd allvarliga. De kan dessutom mildras genom att trafikanterna leds att i hogre
utstrickning vilja den sodra slingan.

Sammanfattningsvisbedoms saval det interna som det externa vignitet vara robust
med forutsittningar att ge god framkomlighet for trafiken i alla studerade scenarier.

Dynamisk vigvisning

Trafiken in i omradet fran trafikplats Handel dr betydande och fordelas pa ringvigen
vid den storre cirkulationsplatsen 6st. Den hir cirkulationen dr den hogst belastade
punkten i trafiksystemet. Det dr dirfor viktigt att vagvisningen mot vig 276 ir
vilutformad sa att trafiken som aker ut ur omradet fordelas jamt pa cirkulationsplatsens
tillfarter.
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Vigvisning sitts vid de vistligaste parkeringarna av ringvigen, sa att dessa fordon leds
att ta sodra vigen (vig 975)mot trafikplats handel.

Kollektivtrafik

Foreslagna kollektivtrafiklosningar till och frain Rosenkilla erbjuder resmojligheter
dels for besokare till Rosenkilla, dels for de som arbetar i omradet. Placeringen av
handelsomradet invid de stora vigarna erbjuder férhallandevis goda forutsittningar
tor attraktiv kollektivtrafik.

I huvudsak foreslas busstrafik i relationerna Akersberga-Kista respektive Akersberga-
Stockholm trafikera Rosenkalla. Inom omradet trafikerar bussarna den sédra delen
av Ringvigen, vilken erbjuder bittre framkomlighet 4n den norra delen. Den s6dra
delen har dven en genare strickning och ger dirmed kortare restid, vilket ar attraktivt
tor kollektivtrafikresenirerna. Foreslagna hallplatser ligger i relativt ndra i anslutning
till olika entréer. I direkt anslutning till hillplatserna foreslas Gvergangstillen for god
tillgdnglighet till och fran bussen. Busstrafik i relationen Stockholm-Norrtilje foreslds
inte passera genom Rosenkilla, utan angdra en ny motorvigshallplats pa E 18 1 h6jd
med handelsomridet. Aven busstrafiken Stockholm-Gillinge foreslis i huvudsak
angora motorvagshallplatserna pa E 18.

Ett komplement till féreslagna busslinjer genom omradet ér att anvinda ett system
med shuttle bus. Syftet dr att dels skapa en bra koppling till de hogtrafikerade
busslinjerna vid motorvigshallplatsen pa E 18, dels att mojliggdra pa- och avstigning
nira entréer vid ett antal punkter inom omradet och dirmed erbjuda resor till och
fran bussbytespunkten. Systemet med shuttle bus méjliggér dven resor inom omradet,
vilket kan bidra till att minska biltrafiken.

= » = Detaljplanegrans

Buss
Morrtalje -Stockholm

Buss
Akerberga - Kista

I Buss

Akersberga - Stockholm

Buss
Stockholrm - Gillinge

® Prelimingra buss-
hallplatser

" Shuttlebuss Rosenkalla

Kollektivtrafik. lllustration SWECO Architects
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Ytterligare en moijlighet gillande kollektivtrafikforsorjning kan vara att etablera
kommersiell busstrafik till handelsomradet. Mojligheten till detta har férenklats genom
den nya kollektivtrafiklagen. En sadan linje kan tinkas starta fran Cityterminalen och
exempelvis ha stopp vid Danderyds sjukhus och Téiby centrum. Den kommersiella
busslinjen bor angora i 2-3 punkter inom handelsomradet med nara anslutning till
viktiga entréer.

Cykeltrafik

Detaljplanen medger att ett nytt pendlingsstrik etableras i Ostvastlig riktning genom
detaljplaneomradet. En separat gang- och cykelbana etableras laings den nya lokalvigen
parallellt med vig 276. Straket fortsitter lings ringvigen (vag 975) genom omradet och
vidare visterut under E18.

Gang- och cykelbana byggs dven utmed ringvagens norra slinga. I Oster linkas straken
ithop via vigen Gster om infartsvagen.

Gangtrafik

Gangvignitet utformas sa att man kan rora sig tryggt och sikert till fots till och inom
omradet. Ett centralt gangstrak etableras i1 Ost-vistlig riktning som férbinder omradets
yttre entréer med de tyngsta malpunkterna. Gangbanor byggs utmed huvudvigarna i
omradet.

= = = Detaljplanegrans

I Gangstrak

- Gang- och cykelstrak
- Shuttlebuss

- Busstrafik

Kollektivtrafik GC-strdk och Shuttlebuss. lllustration SWECO Architects
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Parkering

Bilparkering

Ambitionen f6r Rosenkilla dr att skapa goda kommunikationer £6r kollektivtrafik och
cykel. Trots detta kommer bilen vara det dominerande transportslaget f6r besokare.
Omridet maste dirfér ha hoég parkeringskapacitet. Handelsomradet kommer att
inrymma ca 6 000 parkeringsplatser fordelat pa 25 parkeringsytor varav 22 ytparkeringar
och ett parkeringsgarage med tre infarter.

Grundidén 1 Rosenkilla ar att parkeringsytorna delas upp i flera omraden for att
minimera avstanden fran parkeringarna till butikernas entréer samt for att fordela
trafiken. Med manga parkeringsytor undviks dven stora, 6ppna, parkeringar som riskerar
att upplevas 6dsliga och otrygga. Parkeringsytorna utformas med funktionen i fokus,
det ska vara enkelt att hitta en ledig plats och genom att sprida trafiken undviks koer
inne pa parkeringsytorna. For att underlitta orientering till de olika parkeringsytorna
samt fOr att visa var det finns lediga platser kan ett parkeringsledningssystem anliggas.

Beroende pa typ av handel varierar parkeringsbehovet i omridet och tre olika
patkeringstal anvinds (antal bilplatser per 1000 m* BTA):

*  Dagligvaruhandel: ca 45 bpl/1000 m* BTA
*  Butiker (galleria och village): ca 40 bpl/1000 m* BTA
*  Volymhandel, sillanképshandel:  ca 30 bpl/1000 m* BTA

Det totala parkeringsbehovetiomradet uppgar enligt detta till ca 7 000 parkeringsplatser.
Genom samnyttjande av parkeringsplatser mellan olika butiker reduceras behovet med
15 % och parkeringsbehovet bedéms sikerstillas med ca 6 000 parkeringsplatser.

Antalet platser pa respektive parkeringsyta beror pa den slutgiltiga utformningen av
omradet och vilken typ av handel som etableras, men de flesta kommer inrymma
mellan 100 och 200 platser. Tva storre parkeringsytor kopplade till dagligvaruhandel
och intensiv sillankopshandel kommer att inrymma omkring 700 respektive 450
parkeringsplatser.

Parkeringsgarage i markplan eller i killarplan under mittenkvarteret kompletterar
ytparkeringarna. Totalt inryms omkring 1 800 platser 1 parkeringsgarage. Garaget nds
via tre in- och utfarter frin vister, Oster och soder.

Infartsparkering

Parkeringsytorna i omradets vastra del kan med férdel samutnyttjas mellan besckare
till Rosenkalla och pendlare som anvinder dem som infartsparkering for vidare fard
med buss. Attraktiva infartsparkeringar stiller hoga krav pa nirhet till bytespunkten
och darfor lokaliseras en parkeringsyta i direkt anslutning till hallplatserna vid E18.
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Cykelparkering

Besokare och personal som kommer till Rosenkilla med cykel ska ges goda
parkeringsmoijligheter. Cykelparkeringar placeras déarfér 1 nidra anslutning till
butikernas entréer och med bista mojliga tillgianglighet till det lokala cykelvignatet.
Cykelparkeringarna utférs med en typ som mojliggor fastlasning av cykelramen.
Parkeringsbehovet for cyklar uppskattas till 1-2 platser per 1000 kvin BTA beroende
pa typ av handel. Lanecyklar med viss lastmojlighet kan finnas tillgidngligt f6r besékare
som vill ta sig runt i omradet. Parkeringar for dessa placeras pa strategiska platser
sasom busshallplatser och storre entréer.

Varutransporter och logistik

Inom Rosenkilla planeras for 1 huvudsak tre typer av handel; detaljhandel

och stormarknad (dagligvaror), volymhandel (sillanképsvaror) samt shopping
(butikshandel).

Volymhandeln genererar generellt transportrorelser utanfér affirernas Oppettider.
Transporterna anlinder via savil 24-meter linga lingtradare som 12-meter stora
distributionsbilar. Inlastning till volymhandeln i omradets norra del planeras ske pa
baksidan av respektive butik frin en sirskild lastgata som 16per lings omradets norra
grins. Denna vig ansluter till ringvigen. Avseende volymhandeln 1 omradets sodra
del foreslds en lastgata utga fran den sodra cirkulationsplatsen, vilket ger access till
inlastningskajer pa respektive butik.
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Trafik, Inlastning, parkering. lllustration SWECO Architects
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Gillande stormarknaden genererar dessa varutransporter under hela butikens
Oppettider, men med en tyngdpunkt pa férmiddagen. Inlastning féreslas ske lings
byggnadens sodra del dir en yta mellan byggnaden och ringvigen(vig 975) finns att tillga.
Om stormarknaden ar en del av en butikskedja kommer kedjas egna logistikuppligg
och egna lastbilar nyttjas, vilka bestar av savil 24-meters- som 12-metersfordon.

Avseende mittenkvarteret genererar verksamheterna hir transporter under hela
handelns 6ppettider. Samtidigt dr lagringsytorna Gverlag begrinsade, vilket ytterligare
Okar antalet transporter. Sarskilt restauranger och caféer genererar manga och frekventa
transporter. Varutransporter till shoppingdelen 1 mittenkvarteret foreslas anlinda till
en gemensam varumottagningscentral fran vilken interna transportvigar inne 1 centret
upprattas. Da mittenkvarteret rymmer flera olika butiker f6rsorjs dessa genom vanlig
styckegodshantering av de stora distributorerna, vilka oftast distribuerar mindre gods
med 12-meters fordon. Undantag kan dock vara de storre butikerna i ett kpcentrum
vilka kan inga i respektive kedjas distributionsuppligg.

Teknisk forsorjning
Vatten och spillvatten

Anslutning for vatten sker fran befintlig huvudvattenledning mellan Rydbo och
Akersberga. Det kommunala vattensystemet inom planomradet utformas lokalt s att
lokal rundmatning erhalls. Vattensystemet kommer att kunna férsérja omraden Oster
om aktuellt planomrade samt vister om E18.

Eventuellt kan det kommunala vattenledningsnitet kopplas samman med befintligt
nit vid Arninge och didrmed ge mycket god driftsikerhet for Rosenkilla. Om
sammankopplingen inte sker kan en vattenreservoar for dricksvattnet bli aktuell, den
kan i detta fall komma att samplaceras med reservoar for slickvatten.

. Pumpstation for spillvatten
— e
— Spillvatten

we=== Tryckspill

== Rinnriktning

Alternativ anslutning
som medger rund-
matning.

Vatten och spillvatten lllustration SWECO Architects
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Inom planomradet leds spillvatten med sjilvfall till en pumpstation i nordvist och
pumpas dirifran mot fastighetens Ostra grans. Lagt beligna byggnaders spillvatten
kan lokalt beh6va pumpas till sjilvfallssystemet 1 gatan. Nya spillvattenledningar
byggs fran Tilj6, 6ster om omradet, respektive Svinninge till fastighetsgrins ¢ster om
planomradet. Spillvattnet ska ledas till Margretelunds alternativt Svinninge reningsverk
via ny anslutning fran Rosenkilla via Stava och T4lj6.

Kommunal f6rsorjning av vatten- och avlopp fér omradet bedéms kunna ta tva till
tre ar att planera och utféra. Att byggstart sker i omradet fére VA-forsorjning dr
permanent ordnad ir troligt. Detta innebir att temporira 16sningar kan bli aktuella. En
mindre arbetsplats kan f6rsorjas via tanksystem for vatten och avlopp medan en storre
etablering for till exempel husbyggnationer kriver en mer robust 16sning pa plats.
Eventuellt kan vatten ledas temporirt i ledning fran Ullna golfklubb eller Gillinge till
Rosenkilla. Beroende pa planerad utbyggnadstakt kan dven en lokalt borrad brunn bli
aktuell.

Slackvatten

Om vattenledningsnitet kopplas samman med befintligt nit vid Arninge ansluts
sprinklersystem och brandposter till detta ledningsnit inom Rosenkilla handelsomrade.

Annars planeras for en reservoar inom Rosenkilla handelsomride for att
sakerstilla tillracklig tillgang pa slickvatten for hela fastigheten. For detta kravs en
separat tryckstegringsstation. Brandpostndtet dimensioneras for att dven forsorja
sprinklersystemen 1 de olika byggnaderna. Brandposter kommer att placeras ut i
erforderlig omfattning.

Dagvatten & Recipienter

Dagvattnet fran planomridet avleds dels till Trafikverkets vigomride/Ullnasjon och
dels till Veda smabruks torrligeningsforetag (AB_2_0597) och vidare till Alby-Roérby
tortliggningsféretag (AB_2_0597) innan det nar Angarnssjoingen i Vallentuna.

Dagvattnet inom detaljplaneomardet ska omhindertas i enlighet med Osterdkers
dagvattenstrategi. Malet for dagvattenhanteringen fér handelsomradet dr att
avrinningen ska vara langsam och ren istillet f6r snabbt och smutsigt. For att klara
krav pa robusthet, hydrologi och rening foreslis en l6sning som kombinerar ett
konventionellt system av dagvattenledningar med mellansteg bestdende av grona tak,
lokalt omhindertagande 1 vixtbiaddar och mark pd parkeringar, férgirdsmark och
gator. Genom ett sadant system efterliknas det naturliga hydrologiska kretsloppet och
paverkan pa vattenbalansen minimeras. Fér att minimera fOrorening av vattnet gors
materialval, 1 de fall ytorna utsitts for nederbérd, med omsorg. Dagvattensystemet
dimensionerar enligt Svenskt Vattens dimensioneringsanvisningar, vid kraftigare
nederbordstillfillen utformas sekundira avrinningsvigar for att minimera skador.
Utover denna lokala dagvattenhantering foreslas dammar, eller vatmarker, for att
begrinsa férorenings- och flédespaverkan pa recipienterna och deras dikessystem.
Vissa av dessa diken, som dagvatten fran omradet kommer att anslutas till, dr reglerade
torrliggningsforetag, 1 dessa fall utformas dagvattenhanteringen till denna reglering.
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Dagvatten och avrinning lllustration SWECO Architects

Avfall/ Aterbruk

Alltuppkommet avfall frin verksamheter i omradet ska sorteras for materialatervinning,
energiproduktion, eller sirskild behandling. Matavfall sorteras f6r biogasproduktion
och anvindning av biogddsel. Deponering av avfall ska minimeras. Farligt avfall
fran forvaltningen av omradet hanteras centralt i avfallsterminalen. Fettavskiljare

for restauranger mm placeras med bra tillginglighet for tomning enligt kommunens
anvisningar.

Vid planeringen ska stor hiansyn tas till arbetsmiljon for savil de kommersiella
avfallslimnarna, som for sophiamtarna.

Gemensam avfallsterminal i anslutning till godsmottagning och intern hantering
planeras for de centrala inomhusdelarna. Alla Gvriga byggnader planeras med
egen avfallshantering och ska kunna angéras med sopbil, slamsug och eventuellt
lastvixlarfordon enligt kommunens anvisningar.

Stationidr sopsug for avfall fran byggnader och papperskorgar kan komma att anliggas
1 omradet.

Lokal flisning och 6ppen kompostering av park- och tridgardsavfall som uppstir pa
omradet planeras. Det firdiga materialet anvinds inom omréadets gronytor.

En mindre atervinningscentral som service fér kunderna med mottagning av t ex
kasserade mobler och textilier for dteranvindning, en aktivitetsverkstad for enklare
reparationer, samt sortering for atervinning kan komma att planeras i samrad med
kommunen.
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Varme och Kyla

Virme och kyla kommer att levereras via ett virme- och kylanit som utgors av
kulvertar i en ringled. I anslutning till virme-/kylsystemet kommer virmevixlare och
virmepump att placeras i nirliggande undercentral. Virme-/kylanitet kommer att
samordnas med Ovrig ledningsdragning och teknisk infrastruktur.

Virme- och kylforsorjning kommer i forsta hand baseras pa siasongslagring av energi
1 ett lokalt borrhalslager. Solpaneler kan komma att placeras pa hustak i niarheten av
borrhiélslagret for att ladda lagret med extra virme under sommarmanaderna. For att
sikerstilla att energiforsorjningen klarar spetslastbehov kommer ett biobrinsleeldat
nirvirmesystem att uppforas inom planomradet.

El

Elanslutning och elnit

Omradet kommer att ansluta till lokal eldistributér. Da koncessionsgrinsen mellan tva
olika eldistribut6rer skir genom omradet kan det bli en eller bada som ansluter omradet.
Anslutning till elndtet kan ske genom en eller flera anslutningspunkter pa omradet.
Omradet kommer att ha en lokal ringmatningsledning och omradets elnitsanslutningar
och elledningar kommer att samordnas med 6vrig ledningsdragning och teknisk
infrastruktur. Fastighetsigaren kan behova ett separat elnit for egenproducerad el.

I byggfasen kan enskilda mobila generatorer férekomma.
Elproduktion pa omradet

Fornybar elproduktion fér lokal anvindning foreslds pa omridet. Fastighetselen
kommer huvudsakligen att produceras fran solceller pa byggnadstak, byggnadsfasader
och pa paneler pa skirmtak vid parkeringarna. Solcellerna kommer att sta for en hog
andel av den lokalproducerade elen. Fornybar produktion av el till gatubelysning kan
komma att ske med hjilp av kombinationslosningar av exempelvis solceller.

Belysning

Belysningen kommer till storsta del drivas med fornybar energi och olika typer av
integrerade belysningslosningar dar mojliga.
Tele/ bredband

Planomradet blir forsett med tele- och bredbandsnit i samband med Ovrig
ledningsutbyggnad.
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Halsa och sakerhet
Lukt

Lukt kan férekomma fran avloppspumpstation. Vid behov kommer utrustning for
luktbehandling installeras.

Vagtrafikbuller

En bullerutredning har genomférts. Jamfort med dagsliget medfor planforslaget en
Okning av trafiken i och kring planomradet. Enligt genomférd bullerutredning ger
detta dock inte upphov till nagra nimnvirda skillnader i ljudniva fran vigtrafiken.
Den okade trafiken och dirmed sammanhingande buller dr fraimst orsakat av generell
Okning av den regionala trafiken.

Brand och risk

Handelsplatsen ér belidgen i nirheten av storre vignit dir det transporteras bl a
brandfarlig vara. Separata riskanalyser har utforts vilket resulterat i att byggnader
placerats pa sadant sitt att riskerna for dverkan vid eventuell olycka minimerats till
acceptabla forhallanden.

Utrymningsvagar fran byggnaderna kommer foretridesvis ske direkt ut till det fria.
Samordning med gangvigar och tydliga atersamlingsplatser skall sakerstilla god
overgripande sikerhet.

Inom omradet planeras dven sk takkupoler Gver vissa hus. Dessa idr internationellt
godkinda for denna typ av byggnader vad giller brandskydd. I hindelse av brand finns
det flera inbyggda mekaniska system i konstruktionen som kommer att verka fér god
utrymningssikerhet och 6vergripande brandskydd for byggnaderna.

Moijligheten f6r brandférsvaret att gora insatser kommer att vara god da mojligheter
att nyttja det interna vignitet inom handelsplatsen finns. Separata uppstillningsytor
tor brandforsvarets bilar kommer att planeras vid behov. Vignitet ar planerat for att
kunna trafikeras av tunga fordon.

Genomférd oOversiktlig riskanalys (Grontmilj 2007-09-11) visar att risknivan for
den planerade nybyggnationen inom planomradet dr hoég. Denna bedomning
giller for identifierade olycksscenarier med farligt godstransporter, forutsatt att
inga riskreducerande atgarder genomférs. Risknivin kommer av att merparten av
planomradets bebyggelse ligger relativt nira E18 eller vig 276 pa vilka farligt gods
transporteras. De 1 riskanalysen identifierade olycksscenarierna visar att det hoga
riskomradet 1 huvudsak ligger inom ett omrade cirka 25 meter fran vigkant. Byggnad
med handel tillits inte inom 25 meter fran vigkant enligt detaljplan (prickmark).

Nedan anges forslag till ett antal riskreducerande atgirder. Om dessa genomfors
bedoms att planomradets totala samhallsrisk kan reduceras ytterligare:

*  Byggnadsstommar bor utformas s att lokala skador inte ger upphov
till totalkollaps av byggnaderna. Detta stiller krav dels pa stommarnas
sammanhallning och méjlighet att klara stora deformationer och dels pa
stommarnas férmaga att klara lokala bortfall av barningen.
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* Sannolikheten f6r en olycka minskar med vagens kvalitet. For att reducera
sannolikheten f6r trafikolyckor och farligtgodsolyckor pa vig 276 och E18
1 h6jd med planomradet bor sldnter utformas sa att avkorningsrisken minskar.

*  Markytorna mellan E18 och bebyggelsen bor planeras sa att de inte lutar mot
byggnaderna. Alternativt planeras obrutna barridrer, vallar eller
diken som foérhindrar att efter en olycka utrunna farliga vitskor rinner mot
bebyggelsen. Barridrer sisom bullerskydd eller en slint ger dven vissa
fordelar genom att forsvara for tunga gaser att tringa in i byggnaderna.

e Obrinnbart material bor valjas 1 hela fasaden for handelsbyggnaderna
mot E18.

* Entréer och utrymningsvigar bor inte forliggas i fasader direkt mot E18.
Detta for att forhindra att personer exponeras for ett eventuellt utslipp
och/eller att giftiga gasmoln etc. sprids in i handelsbyggnader. Om det
forekommer skall alternativa utrymningsvigar finnas.

*  Eventuellt kan en f6rdjupad riskutredning komma att behévas i det fortsatta arbetet
ddr mer detaljerande studier tas fram, bl.a. avseende eventuella tillstandspliktiga

verksamheter (planerat narvirmeverk).

Luftféroreningar och miljokvalitetsnormer (MKN)

Miljokvalitetsnormen for kvivedioxid innebir att medelvirdet inte far vara hégre an
60 pug/m3 (under det 8:e virsta dygnet pa ett r). Spridningsberikningar fran 2006 visar
att dagens halter dr som hogst utmed E18. Hir ligger halten inom spannet 24 - 36 pg/
m’. Inom programomradet i 6vrigt, liksom utmed vig 276, beridknas halterna ligea i
intervallet 12 - 24 pg/m3.

Enligt uppgift frin Stockholms och Uppsala lins luftvirdsférbund (senaste
berakningarna fran ar 2005) ligger halten av inandningsbara partiklar (PM10) lings
med E18 i det 6vre intervallet, 39 - 50 pg/m’. Detta virde ska jaimforas med normen
som innebar att medelvirdet for PM10 inte fir vara hogre dn 50 pg/m® (under det
36:e virsta dygnet under ett ar). Inom programomradet ligger PM10-halten under
normvirdet (intervallet 27 - 39 pg/m’).

Aven utan genomforandet av detaljplanen och utbyggnaden av handelsplatsen i stort,
finns risk for att partikelhalterna (PM10) 6verskrids utmed delar av E18. I och med
utbyggnaden av handelsplatsen finns dock risk f6r att partikelhalterna 6verskrids dven
utmed delar av Vig 276. Ett eventuellt 6verskridandet bedéms i huvudsak bero av den
okade genomfartstrafiken i omradet, mycket pa grund av Norrortsledens tillkomst,
samt delvis av handelsplatsens trafikalstring. Ovanstiende bedémning tar dock inte
hinsyn till om luftféroreningarna kommer att minska framéver genom genomférandet
av ett atgiardsprogram for kvivedioxid och partiklar, vilket faststilldes av regeringen i
december 2004.

En utbyggnad av detaljplanen och handelsplatsen i stort innebdr att ytterligare trafik
tillférs det redan hart trafikerade omradet och att manniskor, i hégre grad dn idag,
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kommer att vistas 1 Rosenkilla. Hilsoeffekten av ett eventuellt 6verskridande far
saledes storre betydelse i utbyggnadsalternativet om fler minniskor exponeras for
luftféroreningarna. Bebyggelsen 1 sig bedéms dock inte vara den bidragande orsaken
till eventuellt férhojda partikelhalter eftersom inga tranga gaturum tillskapas utmed
E18 och vig 276. Bebyggelsen kommer att ligga pa ett relativt stort avstand fran
vagkant (cirka 30-40 meter).

Merparten av detaljplanens samlingsplatser, kundentréer m.m. f6rliggs antingen mot
handelsomradets torgytor, dvs. vinda bort fran omgivande trafikleder, eller relativt
langt fran trafiklederna. Inom sjilva handelskvarteren och torgytorna, dir méinniskor
kommer att vistas 1 hdgre grad dn utmed sjilva trafiklederna, bedoms partikelhalterna
vara betydligt ligre. Partikelhalterna bedoms avta relativt snabbt med avstandet frin
trafikleden. Delar av bebyggelsen kan ocksd komma att fungera som ”skdrmar” mot
omgivande parkeringsytor och vigar. Detta kan delvis hindra att partiklar virvlar in pa
torgytorna eller i byggnaderna, vilket kan uppsta om bebyggelsen ar mer “uppsplittrad”.

Generellt giller att busshéllplatser och lastgardar ar placerade utmed eller narmare
trafiklederna. Personer som anlinder till byggnaderna med varutransporter etc. eller
besckare som anlinder till omradet med buss, kommer harmed att vistas utmed vigarna
och kan komma att utsittas for luftféroreningarna. Dock bedéms denna exponering
vara relativt kortvarig och dessa ytor och omraden bedéms inte vara utformade eller
tinkta for stadigvarande uppehall. For att minimera exponering rekommenderas att
minniskor inte vistas stadigvarande inom cirka 25 meter fran vigkant.

Detaljplaneforslaget medger att bebyggelse uppfors pa 6stra sidan av E18. Dock ligger
bebyggelsen som narmast cirka 30 meter fran vigkant. Hirmed kan diskuteras huruvida
man inte kan betrakta E18 som en 6ppen trafikled och inte som ett enkelsidigt gaturum,
aven efter en utbyggnad. Desamma giller for vag 276. Da handelskvarteren kommer
att ligga som nirmast cirka 30-40 meter fran vigkant bedoms inte bebyggelsen i sig
bidra till nigon namndvird forsimring av utspadningen av luftféroreningar utmed
vagarna.

For att sidkerstilla att inomhusluften 1 handelsbyggnaderna far en godtagbar luftkvalitet
bér i samband med bygglov sikerstillas att:

*  Byggnadernas ventilation utformas sa att tilluften inte tas fran fasad mot E18 eller
vig 276. Forslagsvis placeras luftintag fran tak eller insidan av bebyggelsen.

¢ Detaljplanen bor utformas sa att manniskor inte uppmuntras till att vistas i direkt
anslutning till vigarna mer dn hogst tillfilligt, t.ex. bor kundentréer m.m. placeras
pa 7insidan” av bebyggelsen (giller ej parkeringsytor), bort frain den utsatta sidan,
alternativt pa stort avstind fran trafiklederna.

e Inom cirka 25 meter fran vigkant rekommenderas att minniskor inte vistas mer
an hogst tillfalligt.
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KONSEKVENSER

Samlad beddémning fran MKB

Anliggandet av handelsplatsen innebidr att oexploaterad skogsmark med lokala
naturvirden exploateras for att bygga en handelsplats. En del av planomradet
kommer att bevaras som huvudsakligen naturomraden men med inslag av byggnader.
Planomradet ligger nira tva stora vagar vilket innebir att omradet i idag dr stért och
har laga upplevelsevirden. Omradet ar svartillgingligt och inhagnat med viltstingsel.

Spridningssambanden f6r vatmarker, barrskogar, ddellévskogar och grismarker har
analyserats. Virdefulla sumpskogspartier i den 6stra delen riskerar att helt forsvinna
(nr 3 — tva delar) da de inte ar skyddade i plan. Om befintliga sumpblandskogar sparas
kan det ekologiska sambandet mot vist kvarstd. De tva sumpskogarna ligger inom
delen av planomrade dir vegetationen huvudsakligen ska vara kvar och bor didrmed
kunna bevaras. Om kvarvarande sumpskogspartier tas ner sa férsvagas spridningen
1 ett redan utpekat svagt gront samband. Detta innebir risk for markbara negativa
konsekvenser da sumpskogar riskeras att helt férsvinna och den grona kilen férsvagas.

Det finns stora moijligheter att dven stirka spridningssambandet for vatmarker och
sumpskogar genom naturligt utformade dammar och vattendrag anliggs inom det
aktuella planomradet. Det dr av vikt hur dessa dammar utformas. Om dessa atgirder
genomfors finns mojligheter till mérkbara positiva konsekvenser ur spridningssynpunkt.

Vid planens genomforande kommer belastningen av féroreningar via dagvattnet
till recipienterna Ullnasjon och Angarnssjéangen att foriandras till foljd av dndrad
markanvindning, Fororeningar i dagvatten fran handelsomradet kommer framforallt
fran vagar och parkeringsytor. Dagvattnet kommer att samlas upp i1 tvd dammar
och renas. Fororeningsbelastningen ut frain omradet bedoms oka jamfort med
nollalternativet men konsekvensen for recipienterna bli liten da planomradets areal ar
omkring 1 % av hela avrinningsomradets areal. Till Angarnssjéingen finns ocksa langa
diken som bidrar till rening da féroreningar kan fastliggas. Planforslaget kan innebara
vissa forandringar 1 grundvattennivaer.

Tillgingligheten for rekreation kan stirkas med planférslaget genom att det dr mojligt
att passera viag 276 in i planomradet. De ut6kade bussforbindelserna ger betydligt storre
mojligheter att ta sig till omradet. Dock forsvinner vissa av omradets upplevelsevirden
sasom skogskinsla, variationsrikedom och naturpedagogik forsimras. I de vistliga
delarna kommer skogsvirdena att helt férsvinna. Upplevelsevirdet aktivitet och
utmaning kan komma att stirkas genom de verksamheter som planeras bade i
gronomradet och i anldggningar i andra delar av planomradet.

Risken med hinsyn till farligt gods-olyckor i omradet bedéms som mattlig och rimliga
riskreducerande atgirder krivs. Skyddsavstind mellan vig och bebyggelse behovs och
dven skyddsavstind mellan bensinstation och bebyggelse. Detta finns i planforslaget.
Andra krav ur risksynpunkt dr avakningsskydd, utrymningsvigar och avstingningsbar
ventilation. For bensinstationen krdvs dven skyddsavstind mellan olika tekniska
installationer och bebyggelse.
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Vid jimforelse med nollalternativer 6kar ljudnivan i utbyggnadsalternativet, vilket beror
pa stora asfalterade ytor samt Okad trafik inom planomradet. Nagra riktvirden for
denna typ av omrade utomhus finns inte men for att skapa en attraktiv vistelsemilj6 ar
bullerdimpande atgirder av stor betydelse. I utbyggnadsomridet kommer trafikbullret
uppfattas som ett kontinuerligt brus. Det gar att skapa en behaglig och stressfri
vistelsemiljé i det nirliggande gaturummet med exempelvis hégtalarinstallationer
som ger ifran sig naturljud eller att husfasaderna konstrueras ljudabsorberande for att
reducera oonskat ljud.

Okningen av trafik forbi planomridet innebir att luftkvaliteten forsimras
jaimfort med nollalternativet nirmast vigarna. Aven i planforslaget bedéms dock
luftféroreningshalterna  ligga under miljokvalitetsnormerna ndrmast vigarna.
Vistelytorna f6r manniskor ligger lingre fran vigarna dir halterna sjunkit. Luftkvaliteten
bedoms inte innebdra nagra negativa effekter pa manniskors hilsa.

For aspekten hushéllning med naturresurser innebar planférslaget att produktiv
skogsmark forsvinner och ersitts med bebyggelse. Detta bedoms som en liten
negativ konsekvens da omradet far betraktas som litet. Nir det galler energiatgang
pagar arbete med att planera sa att omradet blir energieffektivt och hallbart ur ett
kretsloppsperspektiv.

Inga fornlimningar eller virdefulla kulturmiljéer berérs av planférslaget.

Byggandet av handelsplatsen kommer att innebdra en relativ biltrafikkning regionalt
genom att besckare aker lingre strickor med bil for att bescka handelsplatsen. Av
Rosenkillas besdkande bilar har cirka 5 % tidigare gjort sina inkép med kollektiva
tirdmedel till kollektivtrafikmassigt vl forsorjda centra som Stockholms city och
Tiby centrum. Fér de boende i Osterdker kommer biltrafikarbetet for inkdpsresor att
minska med cirka 7 % eftersom man idag aker till andra handelsplatser lingre bort.
Regionala effekter pa handeln av planforslaget dr att besokare till handelsplatsen tas
frin omgivande affirscentrum. Analysen visar att Akersberga centrum till en bérjan
far minskad omsittning (- 16 %) da Rosenkilla 6ppnas men vartefter befolkningen
okar i regionen kommer de att fa en positiv nettoeffekt. Nedliggningar av 2 a 3 svaga
och utsatta enheter i Akersberga centrum kan komma att ske. Aven Arninge och Tiby
centrum fir till en borjan en minskning men pa lingre sikt en 6kning. Ovriga effekter
pa handelscentra dr sma

Byggskedet kommer sannolikt innebdra sma storningar for allmédnheten eftersom det
endast finns endast ett bostadshus i nirheten. Hantering av grundvatten kan eventuellt
behovas vid schakt eller utfyllnad. Transporter av massor kan minskas genom att
anvinda krossat berg lokalt.

Pa langre sikt nir ytterligare exploatering genomférs inom programomradet kan
spridningssambanden paverkas negativt, speciellt giller detta barrskogsambanden.
Det finns dock flera skyddsatgarder som kan genomféras for att minimera negativ
paverkan och 1 vissa fall dven ge en positiv konsekvens.
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GENOMFORANDE

Organistoriska fragor
Tidplan

Granskning kvartal 4, 2013
Antagande kvartal 1, 2014

Trafikverkets vigplan for Rosenkalla avses hanteras for faststillelse med borjan
2014-02-18.

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 10 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Begreppet
genomférandetid innebédr att planens giltighetstid” kan begriansas. Under
genomférandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
giller dven efter genomforandetidens utgang men kan da dndras och upphivas utan att
de rittigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Ansvarsfordelning

Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal upprattas med fastighetsidgaren. Avtalet
avser reglera markéverlatelser, ansvar for utférande av allmidnna och gemensamma an-
liggningar mm.

Huvudmannaskap

PBL (2010:900), plan- och bygglagen, méjliggdr ett delat huvudmannaskap i1 en
detaljplan. Det innebir att huvudmannaskapet for allmin plats, d.v.s. ansvaret for
underhall av vigar och 6vrig allmin platsmark, kan vara enskilt eller kommunalt.

I detaljplanen f6r Rosenkalla handelsplats foreslas att huvudmannaskapet ska vara delat,
alltsa bade kommunalt och enskilt. Anledningen ar att kommunen ska vara ansvarig
vighallare f6r dels en huvudgata och dels en lokalgata. Huvudgatan idr tinkt att fungera
som en genomfart for langsamgaende trafik, busstrafik samt gang- och cykeltrafik och
pa sikt kan en del av den allminna vig 975 forldggas till huvudgatan. Lokalgatans
slinga forbinder kvartersmarken med huvudgatan. Huvudgatan och lokalgatans slinga
kommer dven att anvandas f6r de kommunala VA-ledningarna.

Enskilt huvudmannaskap giller f6r det torg som placerats i detaljplanens vistra del
och for lokalgatan i detaljplanens Gstra del.

Avtal

Ett planeringsavtal har tidigare upprittats mellan markdgaren och kommunen for att
reglera kostnader 1 samband med framtagande av planhandlingar f6r etapp 1 av Rosen-
killa Ost.

Ett exploateringsavtal kommer att upprittas mellan kommunen, Osterakersvatten AB
samt markédgaren for att reglera kostnader avseende planens genomférande.
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Fastighetsrattsliga fragor

Eftersom detaljplancomradet utgdrs av en enda fastighet, Rydboholm 2:1, medf6r
den nya planen ett mycket litet behov av fastighetsbildning. Den mark som avses
fa kommunalt huvudmannaskap avstyckas limpligen till en egen fastighet som égs
av kommunen. Planen medger att fastighetsigaren (exploatdren) styckar av all
kvartersmark eller delar av den for att bilda nya fastigheter. Sadana avstyckningar
medfor att gemensamhetsanliggningar behéver bildas £6r fastigheternas gemensamma
indamal sasom vagar, parkeringsytor och planteringar mm.

I dagsliget avser fastighetsigaren att behalla marken 1 sin 4go och i egen regi genomféra
en samlad exploatering av handelsomradet och lingsiktigt forvalta detta. Det medfor
att behovet av fastighetsbildning och andra lantmateriforrittningar ar mycket litet.

Befintliga hogspanningsledningar i planomradets nordostra kant ingar i en befintlig
ledningsritt, i detaljplanen avsatts ett omrade for ledningarnas fortsatta bestand.

Ekonomiska fragor

Fordelningen av kostnader for planens genomforande, t ex forrittningskostnader och
kostnader f6r gemensamma anliggningar pa kvarters- eller allmin platsmark kommer
regleras i ett exploateringsavtal enligt ovan.

Exploatoren svarar f6r kostnader for att ansluta omradet till limpligt eldistributionsnit.
Inom detaljplancomradet har bade E.ON Sverige AB och Elverket Vallentuna AB nit-
koncession.

Planomradet kommer att inforlivas i verksamhetsomrade for allméint VA. Exploatoérens
kostnader for anslutning till allméin VA-anldggning kommer regleras i exploateringsavtal
enligt ovan.

For  bebyggelsen utgar ersittning till  Sambhillsbyggnadsforvaltningen — for
detaljplanearbetet och formell detaljplanehantering enligt inganget planeringsavtal.

Kommunen kommer att fa framtida driftskostnader f6r de anliggningar pa allmin
plats som omfattas av kommunalt huvudmannaskap.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprittats av Osterakers kommuns Sammbhillsbyggnadsférvaltning
genom stadsarkitekt Lars Barrefelt samt Joe Lindstrém, Jonas Catlsson och
Anna Hirlin fran Sweco Architects, Planering & Urban Design. Detaljplanen bygger
pa underlagsmaterial som tagits fram av Orrtornet AB och en projektgrupp med
olika specialister frain Sweco. For avsnittet Organisatoriska frigor har lantmaitare
Leif Sérensson vid kommunens plan- och exploateringsenhet ansvarat.

Lars Barrefelt
Stadsarkitekt

Jonas Carlsson Joe Lindstrém
Planarkitekt Arkitekt
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