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PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Till detaljplanen hor férutom denna plankarta med bestammelser:

- lllustrationsplan

- Plan- och genomférandebeskrivning
- Gestaltningsprogram

- Hallbarhetsprogram

PLANBESTAMMELSER

Foéljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning &r tillaten. Dar
beteckning saknas géller bestdammelsen inom hela planomradet.

GRANSER
——  — Planomradesgrans
— — — Anvéandningsgrans

—_———— ——  Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allménna platser
HUVUDGATA Trafik mellan omraden
LOKALGATA Lokaltrafik
PARK Anlagd park

NATUR Naturomrade

TORG Gangtrafik, handel och publik verksamhet

Kvartersmark

Bostader, kedje-, och radhus

w

2
o 9

Bostader, radhus

Bostader, kedjehus

Flerbostadshus och centrumverksamhet

B.CP Flerbostadshus, centrumverksamhet och parkering
Bostader, kedje-, och radhus, samt frilliggande enbostadshus
Teknisk anlaggning, natstation

Teknisk anlaggning, pumpstation

Skola

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte férses med byggnad

Balkonger far kraga ut 6ver marken. Endast komplementbyggnad
far uppforas.

Marken skall vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar

>(CII
.
+

Marken skall vara tiliganglig for allman gang- och cykeltrafik

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

+0,0 Féreskriven hojd dver nollplanet
dike Dike fér avledning av dagvatten och skyfall
avs Atervinningsstation
UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING
e Minsta fastighetsstorlek for rad-, kedje-, och parhus &r 250
. Minsta fastigt for friliggande enbostadshus
ar 500 kvadratmeter.
e; Storsta byggnadsarea fér rad- kedje- och parhus &r 90

kvadratmeter per bostadsenhet. Storsta byggnadsarea for villor ar
120 kvadratmeter.

€ Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad &r 250 kvadratmeter.

€ Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad &r 350 kvadratmeter

es Stérsta byggnadsarea per huvudbyggnad &r 500 kvadratmeter

€ Stérsta byggnadsarea ar 850 kvadratmeter

e, 000 Storsta byggnadsarea i k inom

€ Storsta byggnadsarea for had ar 40
per bostadsenhet. Hogsta nockhojd for komplementbyggnad &r 3,5
meter. Huwt och tbyggnad far
sammanbyggas.

€ Storsta sammanlagda for ar
500 . Stérsta
&r 100 kvadratmeter. Hogsta nockhéjd for komplementbyggnad ar
3,5 meter.

€n Storsta sammanlagda for ar40
kvadratmeter per fastighet. Storsta byggnadsarea per

had &r 20 . Hogsta nockhdjd for

komplementbyggnad ar 3,5 meter.

en Storsta sammanlagda for ar
140 kvadratmeter per fastighet. Storsta byggnadsarea per

rad &r 80 . Hogsta nockhajd for

komplementbyggnad ar 4 meter.

MARKENS ANORDNANDE (utformning av
kvartersmark)

Grans mellan allman plats och kvartersmark ska tydligt markeras.

n

n,

ny

n
n,

Minst 30 % av fastighetsarean ska utgoras av genomslappligt
material och far inte hardgoras

Minst 20% av fastighetsarean ska utgéras av genomslappligt
material och far inte hardgoras

Markparkering, bortsett fran parkering for rérelsehindrade, far ej
anlaggas.

Murar och plank om max 1 meter i hojd far uppforas

Marken &r avsedd for parkering

= =0~ = ===  Korbar utfart far inte anordnas

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Byggnader ska utformas i enlighet med planbeskrivningens gestaltningsprinciper pa sidorna

28-44.

Balkonger far kraga ut maximalt 1,5 meter fran fasadliv 6ver gata, pa en frih6jd om minst 3,3

meter.

Balkonger far kraga ut maximalt 1,5 meter fran fasadliv éver park och natur, med en frihéjd om
minst 3,0 meter.

Fardigt golv ska anlaggas hogre &n gata varifran angéring sker. Mark intill byggnader ska
anlaggas med franlut.
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Utover angiven byggnadsarea ska garage anlaggas nedgravt, dock
minst 0,5 meter under markniva och ej mot gata.

Garage far byggas under innergard

Garage far anlaggas under byggnad i nivad med lokalgata. Tak och
sidor ska 6vertackas i enlighet med gestaltningsprogrammet

Utéver angiven byggnadsarea far garage anlaggas nedgravt, dock
minst 0,5 meter och ej ut mot gata.

15 - 25 % av byggnadens langd ska ha minst 2 meter hégre
nockhgjd an tillatna nockhojd. Se illustrationer

Byggnader ska placeras max 0,3m fran fastighetsgréns mot gata.
Minst en entré per byggnad ska vandas mot lokalgata. Alla
trapphus ska vara genomgéende.

Huvudbyggnad ska placeras hogst 6 meter fran fastighetsgrans mot
gata varifran angéring sker

Huvudbyggnad ska placeras max 3,5 meter fran fastighetsgrans
mot gata varifran angdring sker

Utover hogsta antal vaningar far vind inredas. Alternativt far
indragen vaning anordnas med villkoret att dess fasad mot gata &r
indragen minst 0,8 meter. | det fall indragen vaning anordnas far
vind inte inredas.

Hogsta antal bostadsenheter

Minst 60 kvadratmeter bruttoarea ska inrymmas for
verksamhetslokaler i bottenvaning och ges en rumshgjd om minst
3,5 meter och méjlighet att ordna tillgangliga entréer i anslutning il
torget.

Minst 60 kvadratmeter bruttoarea ska inrymmas for
verksamhetslokaler i bottenvaning och ges en rumshgjd om minst
3,5 meter

Minst 50 kvadratmeter bruttoarea ska forberedas for
verksamhetslokaler i bottenvaning och ges en rumshojd om minst
3,5 meter.

Vi
Vs
i@ Hogsta nockhojd i meter 6ver nollplanet
Minsta resp. storsta taklutning i grader
-~ 2535

1

Foreskrivet antal vaningar

1100 % Hogsta antal vaningar for angiven procent av byggnadens
1V 00 % byggnadsarea

V00 %

STORNINGSSKYDD

Byggnader ska grundlaggas och utformas sa att maximal stomljudsniva i bostadsrum ej

32 dB(A) vid

Byggnader ska grundlaggas och utformas sa att komfortvagd vibrationsniva i bostadsrum ej

0,4 mm/s vid

Bostader ska utformas med hansyn till trafikbuller s& att minst en uteplats har en maxniva av
hégst 70dB(A) och en ekvivalent ljudniva av 55 dB(A). Minst hélften av boningsrummen ska ha
ppningsbart fonster mot fasad med en ekvivalent ljudniva av hogst 55 dB(A). Ekvivalenta
ljudnivan inomhus ska inte dverstiga 30 dB(A) och maxnivan inte 45 dB(A).

m,

Balkongerna ska forses med tata racken och ljudabsorbent i
balkongtaken dar sa kravs for att uppfylla gallande riktvarden for
buller.

Marken ska vara tillganglig for skyfallshantering. Bygglov far inte
ges for andrad markanvandning forran skyddsatgarder i form av
diken har genomforts (4 kap. 14 § PBL)

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Huvudmannaskap

Kommunen &r huvudman fér allménna platser

Genomférandetid
Genomfbrandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft

Andrad lovplikt, lov med villkor

Startbesked for byggnader far inte ges férrén de geotekniska atgarderna som pavisats

GRUNDKARTANS BETECKNINGAR

KOMMUN

Trakigréns
Fastighetsgrans

Servitut, ledningsratt, ga. m.fl.
Fastighetsbeteckning.

Byggnader, takens begransningslinjer
Staket

Vag

Dike

Nivakurvor

Elledning

Rutnétspunkt

GRUNDKARTAN UPPRATTAD | AUGUSTI AR 2021
AV KART- OCH MATENHETEN | OSTERAKERS

KOORDINATSYSTEM | HOJD: RH2000

H
‘:/"I
@ KOORDINATSYSTEM | PLAN: SWEREF99 18 00
Skala 1:1000i A1

Katarina Nilsson
0 10 20 30 40 50 100 m Kart- och métchef

L L L L L |

i enlighet med ) utredning till

ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for Blad 1 av 2

HAGBY ANG OCH KULLE, ETAPP 1
(Del av Hagby 1:5, Husby 2:112 m.fl.)

Osterakers kommun, Stockholms Ian
Upprattad den 19 oktober 2021, enligt PBL (2010:900),
i dess lydelse fére 2 januari 2015.

Reviderad 14 november 2022

Maria Bengs Ingrid Karrsten
Planchef Planarkitekt
Antagande Laga kraft Genomforandetid slutar | Plan nr

Beslutsdatum

Instans KF

Plankarta, blad 1.
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PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Till detaljplanen hor férutom denna plankarta med bestammelser:

- lllustrationsplan

- Plan- och genomférandebeskrivning
- Gestaltningsprogram

- Hallbarhetsprogram

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast angiven anvéandning och utformning ér tillaten. Dar
beteckning saknas géller bestdmmelsen inom hela planomradet.

GRANSER

—— — Planomradesgrans
— — — Anvéndningsgrans
—_——— e . — Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser

HUVUDGATA Trafik mellan omraden
LOKALGATA Lokaltrafik
PARK Anlagd park
NATUR Naturomrade
TORG Gangtrafik, handel och publik verksamhet

Bostéder, kedje-, och radhus
Bostader, radhus

Bostader, kedjehus

F 1s och ksamhet

,CP F 1s, centru

och parkering

Bostader, kedje-, och radhus, samt frilliggande enbostadshus

Teknisk anlaggning, natstation
Teknisk anlaggning, pumpstation

Skola
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Marken far inte férses med byggnad

Balkonger far kraga ut éver marken. Endast komplementbyggnad
far uppforas.

c

Marken skall vara tiligénglig fér allmanna underjordiska ledningar
Marken skall vara tillganglig for allmén gang- och cykeltrafik

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

x

+0,0 Foreskriven hojd 6ver nollplanet
dike Dike for avledning av dagvatten och skyfall
avs Atervinningsstation

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

‘ Minsta fastighetsstorlek for rad-, kedje-, och parhus &r 250
kvadratmeter. Minsta fastighetsstorlek for friliggande enbostadshus
ar 500 kvadratmeter.

e, Storsta byggnadsarea for rad- kedje- och parhus ar 90

kvadratmeter per bostadsenhet. Storsta byggnadsarea for villor ar

120 kvadratmeter.

o

e Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad &r 250 kvadratmeter.

e Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad &r 350 kvadratmeter

es Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad &r 500 kvadratmeter

€s Storsta byggnadsarea ar 850 kvadratmeter

e, 000 Storsta byggnadsarea i inom eger

€ Storsta byggnadsarea fér ar40
per bostadsenhet. Hogsta nockhdjd fér komplementbyggnad ar 3,5
meter. Huvudb 1ad och far
sammanbyggas.

e Storsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnad ar
500 . Storsta per
ar 100 kvadratmeter. Hogsta nockhajd for komplementbyggnad ar
3,5 meter.

€n Storsta sammanlagda for tbyggnad &r 40

kvadratmeter per fastighet. Storsta byggnadsarea per
komplementbyggnad &r 20 kvadratmeter. Hogsta nockhdjd for
komplementbyggnad &r 3,5 meter.

€ Storsta sammanlagda byggnadsarea fér komplementbyggnad &r
140 kvadratmeter per fastighet. Storsta byggnadsarea per
komplementbyggnad ar 80 kvadratmeter. Hogsta nockhdjd for
komplementbyggnad &r 4 meter.

GRUNDKARTANS BETECKNINGAR

MARKENS ANORDNANDE (utformning av

kvartersmark)
Gréns mellan allméan plats och kvartersmark ska tydligt markeras.
n Minst 30 % av ska utgoras av
material och far inte hardgoras
n; Minst 20% av ska utgéras av ger
material och far inte hardgoras
n; Markparkering, bortsett fran parkering for rérelsehindrade, far ej
anlaggas.
ne Murar och plank om max 1 meter i héjd far uppforas
ns Marken ar avsedd for parkering
k= =6~ ==~ =)  Korbar utfart far inte anordnas
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Byggnader ska utformas i enlighet med plar ivningen: inciper pa sidorna
28-44.

Balkonger far kraga ut maximalt 1,5 meter fran fasadliv 6ver gata, pa en frih6jd om minst 3,3
meter.

Balkonger far kraga ut maximalt 1,5 meter fran fasadliv 6ver park och natur, med en frihdjd om
minst 3,0 meter.

Fardigt golv ska anlaggas hogre an gata varifran angoring sker. Mark intill byggnader ska
anlaggas med franlut.

by Utdver angiven byggnadsarea ska garage anléggas nedgrévt, dock
minst 0,5 meter under markniva och ej mot gata.

b, Garage far byggas under innergard

b, Garage far anlaggas under byggnad i niva med lokalgata. Tak och

sidor ska 6vertéckas i enlighet med gestaltningsprogrammet

b, Utéver angiven byggnadsarea far garage anlaggas nedgravt, dock
minst 0,5 meter och ej ut mot gata.

f, 15 - 25 % av byggnadens langd ska ha minst 2 meter hogre
nockhajd an tillatna nockhojd. Se illustrationer

P Byggnader ska placeras max 0,3m fran fastighetsgrans mot gata.
Minst en entré per byggnad ska vandas mot lokalgata. Alla
trapphus ska vara genomgéende.

P2 Huvudbyggnad ska placeras hégst 6 meter fran fastighetsgréns mot
gata varifran angoring sker

Ps Huvudbyggnad ska placeras max 3,5 meter fran fastighetsgrans
mot gata varifran angoring sker

Vi Utdver hogsta antal vaningar far vind inredas. Alternativt far
indragen vaning anordnas med villkoret att dess fasad mot gata ar
indragen minst 0,8 meter. | det fall indragen vaning anordnas far
vind inte inredas.

v, 00 Hogsta antal bostadsenheter

Vs Minst 60 kvadratmeter bruttoarea ska inrymmas fér
verksamhetslokaler i bottenvaning och ges en rumshdjd om minst
3,5 meter och mgjlighet att ordna tillgangliga entréer i anslutning till
torget.

Minst 60 kvadratmeter bruttoarea ska inrymmas for
verksamhetslokaler i bottenvaning och ges en rumshdjd om minst
3,5 meter

Minst 50 kvadratmeter bruttoarea ska forberedas fér
verksamhetslokaler i bottenvaning och ges en rumshajd om minst
3,5 meter.

Hogsta nockhéjd i meter 6ver nollplanet

Minsta resp. storsta taklutning i grader

111 Foreskrivet antal vaningar

11100 % Hogsta antal vaningar for angiven procent av byggnadens
1V 00 % byggnadsarea

V00 %

STORNINGSSKYDD

Byggnader ska grundldggas och utformas sa att maximal stomljudsniva i bostadsrum ej
overskriver 32 dB(A) vid tagpassage.

Byggnader ska grundlaggas och utformas sa att komfortvégd vibrationsniva i bostadsrum ej
oOverskrider 0,4 mm/s vid ta

Bostader ska utformas med hansyn till trafikbuller sa att minst en uteplats har en maxniva av
hogst 70dB(A) och en ekvivalent ljudniva av 55 dB(A). Minst hélften av boningsrummen ska ha
oppningsbart fonster mot fasad med en ekvivalent ljudniva av hogst 55 dB(A). Ekvivalenta
ljudnivan inomhus ska inte dverstiga 30 dB(A) och maxnivan inte 45 dB(A).

Balkongerna ska férses med tata racken och ljudabsorbent i

m balkongtaken dar sa kravs for att uppfylla gallande riktvarden for
buller.
m, Marken ska vara tillganglig for skyfallshantering. Bygglov far inte

iform av

ges for andrad mar ing forran skyd
diken har genomforts (4 kap. 14 § PBL)

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmanna platser
Genomférandetid

Genomférandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft
Andrad lovplikt, lov med villkor

Startbesked for byggnader far inte ges forran de geotekniska atgarderna som pavisats
] a i enlighet med utredning till detaljplanen.

ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for Blad 2 av 2
HAGBY ANG OCH KULLE, ETAPP 1

Trakigréns
Fastighetsgréns
Senvitut, ledningsrétt, ga. m.f

0:00 Fastighetsbeteckning. . .
S e o | (D€ @V Hagby 1:5, Husby 2:112 m fl.)
A2 Staket
Vag v
%, == Dk Osterakers kommun, Stockholms Ian
=@ Nivakunor Upprattad den 19 oktoberj 2021, enligt PBL (2010:900),
j+: Elledning i dess lydelse fére 2 januari 2015.
Rutnatspunkt

GRUNDKARTAN UPPRATTAD | AUGUSTI AR 2021
AV KART- OCH MATENHETEN | OSTERAKERS
KOMMUN

KOORDINATSYSTEM | PLAN: SWEREF99 18 00
KOORDINATSYSTEM | HOJD: RH2000

Katarina Nilsson

50 100 m
L | Kart- och matchef

Reviderad 14 november 2022

Maria Bengs Ingrid Karrsten
Planchef Planarkitekt
Antagande Laga kraft Genomforandetid slutar | Plan nr
Beslutsdatum
Instans KF

Plankarta, blad 1.
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lllustrationsplan for Blad 1 av 2

HAGBY ANG OCH KULLE

(Del av Hagby 1:5, Husby 2:112 m.fl.)

Osterakers kommun, Stockholms I3n

Upprattad den 19 oktober 2021, enligt PBL (2010:900), i dess lydelse
fore den 2 januari 2015.

Reviderad 14 november 2022.

Maria Bengs Ingrid Karrsten
Planchef Planarkitekt
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OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 1(103)
Samhillsbyggnadsftorvaltningen PLLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
2021-10-19, rev 2022-11-14

Detaljplan for Hagby Ang och Kulle etapp |,
del av Hagby 1:5 m.fl.. Osterakers kommun,
Stockholms lan.

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Kommunstyrelsen beslutade att ge samhillsbyggnadsforvaltningen planuppdrag
2013-05-02. Detaljplanen handlaggs darfor enligt plan- och bygglagen (2010:900), i
dess lydelse fore 2 januari 2015. Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande.
Efter samrad har detaljplanen delats i tva etapper, Hagby dng och kulle etapp 1
(avser denna del) och Hagby dng och kulle etapp 2. Flertalet fragor har studerats
utifrin en helhet ddr bade etapp 1 och etapp 2 dr inkluderade. Detta redovisas i
denna plan- och genomférandebeskrivning nir omradets karaktir och funktion

som helhet beskrivs.
| o ‘:bgu‘ﬂ:




OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 2(103)
Sambhallsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
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HANDLINGAR

Till planférslaget horande handlingar:

Plankarta med bestimmelser
Illustrationsplan

Plan- och genomférandebeskrivning
Gestaltningsprogram
Hallbarhetsprogram

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syfte

Syftet med detaljplan f6r Hagby dng och kulle etapp 1(del av Hagby 1:5 m.fl.) ir att
skapa mojligheter till en hallbar stadsutveckling med savil bostider som lokala
verksamheter och service i ett mycket stationsnira lige. Detta innebar att prova
mojligheterna till ny bebyggelse i form av nya bostider och verksamhetslokaler i en tit
och varierad bebyggelsestruktur med smastadskaraktir.

Vidare ar syftet med detaljplanen att skapa méjlighet till en utveckling av en ny
integrerad stadsdel med goda kommunikationer inom centrala Akersberga samt med
Stockholm och 6vriga delar av regionen. Hir skapas utrymme f6r bostider, offentlig
service och centrumverksamheter, med en sammanhingande struktur av gatunit,
parkstrik, parker, motesplatser och malpunkter. Dels 1 ldge nara vatten och rekreation
och dels inramat av stadsdelens varierade bebyggelse.

Planen mojliggor dven f6r en borjan pa en omstillning av Svinningevigen till en mer
stadsmiissig gata och entré till Akersberga stad vilket stirker kopplingen mellan
stadskirnan och dess niromraden med minskad barridreffekt mellan planomradet och
Akers Runé station, samtidigt som attraktiv stadsmilj6 skapas for invanare och
besckare.

Pa detta vis bidrar planen ocksa till att frimja det nationella miljémalet ”God bebyggd
milj6”, vilket delvis innebir att stider och titorter ska utgéra en god och hilsosam
livsmiljo. Lokalisering och utformning av byggnader ska goras miljéanpassat for att pa
sa satt frimja en langsiktigt god hushallning av mark, vatten och andra resurser och
saledes dven medverka till en god regional och global milj6.

Syftet med planen bedéms vara i enlighet med huvuddragen av Osterdkers kommuns
intentioner och antagna mal i 6versiktsplan 2040 och bostadsforsorjningsplanens mal
kopplade till Sverigeférhandlingen om att bygga ca 2 400 bostider i anslutning till
Akers Runé station, varav ca 950 bostider inom Hagby dng och kulle etapp 1.
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Vision

Hagby dng och kulle etapp 1 ska vara en attraktiv, hallbar och stationsnira entré till
Akersberga med en gronskande och vilkomnande sméstadskaraktir. En méangfald i
innehall och uttryck med stadsmissig gestaltning i ménsklig skala ger en tydlig, trygg
och upplevelserik miljo att beséka, leva och verka i. Hir dr det litt att leva hallbart
genom modern miljoteknik, goda gang- och cykelférbindelser och nirhet till service,
kollektivtrafik, natur, lek och rekreation. Hagby dng och kulle etapp 1 tar tillvara och ar
formad med hinsyn till platsens kulturhistoria och landskapsbild, vilket priglar
identitet och gréna rum.

Huvuddrag

I planférslaget studeras forutsittningarna fr en hallbar stadsutveckling med blandad
bebyggelse 1 form av kvartersstruktur med sammanhingande gator, gang- och
cykelvagar samt rekreationsstrak. Bostadsbebyggelse 1 form av smahus och
flerbostadshus planeras pa mark som i dagsliget ar planlagd for golfindamal.
Ytterligare bostider i form av flerbostadshus studeras inom delar av det som idag
inom gillande detaljplan ar planlagt f6r handel och kontor (dessa delar ingar till storre
delen i etapp 2) nidrmast Svinningevagen. Darutéver foreslas flerbostadshus pa del av
fastigheten Husby 3:3, 6ster om Hagbyhd6jden. Detta omrade dr i dag till storsta del
inte planlagt.

Behovet av forskolor foreslas métas med att moéjliggora for en férskola inom etapp 1
samt ytterligare en férskola inom etapp 2. Flera parker och sammanhingande
parkstrak kopplat till rekreationsstrak foreslas, vilket bidrar till en attraktiv miljé och
bra gronstruktur samt lek- och rekreationsmoijligheter inom planomradet savil som for
omgivande omraden.

I detaljplanen foreslas hur ny bebyggelse kan placeras och utformas med hinsyn till
bl.a. landskapsbild och kulturmilj6, terrangforutsittningar, buller, effektiv
markanvindning, trygehet samt hur angoring, parkering och dagvatten ska hanteras.
Omrédets anslutning till Svinningevigen samt in- och utfart till Hagbyhéjden ses over.
Ytterligare eventuella in- och utfarter lings med Svinningevigen behandlas inom
etapp 2.

Till detaljplanen har ett gestaltningsprogram samt ett hallbarhetsprogram tagits fram.
Gestaltningsprogrammets syfte ar att sikerstilla kvalitéer avseende gestaltning, struktur
och utformning av den planerade bebyggelsen och allmin platsmark.
Hallbarhetsprogrammet ska lyfta hallbarhetsfrigorna och vara ett stod i utformningen
av planhandlingarna sa att forutsittningarna for en social, ekonomisk och ekologisk
stadsdel kan uppnas. Gestaltningsprogrammet och hallbarhetsprogrammet ska dven
utgora stod for att samordna kommunaltekniska fragor med byggherrarna. Bade
gestaltningsprogrammet och hallbarhetsprogrammet finns med som bilagor till
planhandlingarna.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
Lagesbeskrivning och areal

Omradet ir beliget ca 2,5 kilometer vister om Akersberga centrum, lings med
Svinningevigen. Akers Runé station ligger ca 300 meter sydost om planomradet.
Marken bestar i dagslaget till storsta delen av 6ppna, plana ytor och nas fran
Svinningevigen via infarten till Hagbyhojden (Husbyvagen). Hela planomradet uppgar
till en yta om ca 18 ha.

NORRO

AKERSBERGA

“Alers Rund

SEALIOR = s e & TN

TALIGhe et RUNO

X
OSTERSKAR /

Figur 2. Orienteringskarta med lokalisering av planomradet, svart ring, i ﬁ'f"éél/aﬂde till Akers Rund station och
Abkersberga.
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Planomradet omfattar Svinningevigen och avgrinsas i soder mot Roslagsbanans
sparomrade. I vister grinsar omradet till den skogskladda sluttningen intill
Hagbyhojden. Norr och 6ster om planomradet ligger Osterdkers golf dir nya banor
har anlagts vilka stricker sig ner lings med planomradets norra och mellersta del.
Oppen mark kopplar samman planomridet med Husby bymiljé. Sydost om
Svinningevigen ligger Runé park i anslutning till Akers Runé station. Avstandet till
stationen fran omradets norra del dr knappt 1 kilometer och ca 300 meter frin
omradets s6dra del.

3

Figur 3. Planomridet i forhéllande till Akers Runi xz;az‘z'on, S‘w'nm'ngemgm och vig 276. 1 Sverigeforbandlingen har
kommunen angett att Osterikers kommun ska bygga 2420 bostider inom 1000 meter frin Akers Rund station.
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Markagoforhallanden

Den storsta fastigheten inom planomridet, Hagby 1:5 4gs av Osterikers golf AB.
Kommunen #ger ocksd en del av Hagby 1:5 samt fastigheten Husby 3:3. Ovriga
fastigheter del av Husby 2:21, del av Husby 2:112, Husby 1:2 dgs idag av Rossini AB
och Turbinen entreprenad AB. Fastigheten Husby 3:41 dgs av Micke & Myran AB.
Lingst i séder finns en samfillighet f6r vig, Husby S:1, vilken dgs av fastigheterna
Husby 2:2, 3:3, 4:2, 4:3 och 4:14.

T T

R
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Nationella och regionala intressen

I planen berérs inga riksintressen eller naturreservat, men planomradet klassas delvis
som regionalt kulturmiljéintresse och hela planomradet klassas som kulturmiljé av
mycket hdgt kommunalt intresse i Kulturmiljé — Underlagsrapport till gronplanen f6r
2009. Se vidare under avsnitt Natur och Kulturmiljé

Riksintressen

I anslutning till planomradet i séder passerar Roslagsbanan, utpekad som riksintresse
f6r kommunikationer. Detta innebir att Roslagsbanan ska skyddas mot atgirder som
kan patagligt forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anliggningen enligt 3 kap. 8 §
andra stycket miljobalken. Roslagsbanan har lings planomradet byggts ut med tva
spar, fler spar star inte preciserat i riksintresset. En utbredning av Roslagbanan
bedéms inte vara aktuell mot planomradet da Svinningevigen och befintlig bebyggelse
omoiliggdr en sadan utveckling. Mer info, se avsnitt Halsa och sikerhet — Risk.

Natura 2000-omrédden och naturreservat

Inga Natura 2000-omraden eller naturreservat berors av foreslagen detaljplan.

Hushdllningsbestimmelser av markresurser

Detaljplanen f6r Hagby dng och kulle etapp 1 omfattar ca 18 ha mark. Tidigare
bedémde kommunen att ca fyra ha utgjordes av brukningsvird jordbruksmark och var
skyddad som nationellt intresse 1 enlighet med 3 kap. 4 § miljobalken (MB). I 3 kap. 4 §
MB anges att brukningsvird jordbruksmark endast far exploateras om det behovs f6r
att tillgodose visentliga samhallsintressen och behovet inte kan tillgodoses genom att
annan mark tas 1 ansprak. For att fortydliga kommunens resonemang kring lokalisering
av bebyggelse vid Akers Runé togs en sammanstillning fram i PM: Lokaliseringsanalys
for Hagby dng och Kulle (2021-03-24). Den samlade bedomningen var att planomradet
fran allman synpunkt dr limplig att ta 1 ansprak och att det saknas alternativa
lokaliseringar som ar fullt

godtagbara ur samhillssynpunkt, tekniskt och funktionellt limpliga samt ekonomiskt
rimliga.

I samband med en dom, dir mark- och miljdéverdomstolen slog fast att mark som
sedan tidigare ar planlagd inte utgor brukningsvird jordbruksmark, dndrades villkoren.
Da planomradet sedan tidigare ar planlagt for golfindamal innebir det att
bestimmelsen om brukningsvird jordbruksmark i 3 kap. 4 § MB inte utgor ett hinder
mot antagande av en ny detaljplan.

RUFS 2050

Osterakers gillande 6versiktsplan antogs 2018, nagra veckor innan den nya regionala
utvecklingsplanen RUFS 2050 bétjade gilla. T RUFS 2050 pekas Akersbergas centrala
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delar ut som strategiskt stadsutvecklingslige, de stationsnira omradena Akers Runé,
Rydbo, Tiljé och Osterskir som primira bebyggelseligen och 6vriga delar av titorten
samt Svinninge som sekundirt bebyggelseldge.

De primira bebyggelseligena har enligt RUFS 2050 en god regional tillgdnglighet och
ligger inom 1200 meter fran stationer eller cirka 700 meter fran busshallplatser pa
stomnitet. Ligena ska ha potential att utvecklas till tita och sammanhingande milj6er
med urbana kvaliteter.
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Figur 5. I RUFS 2050 pekas Akers Runi station it som eft primart bebyggelseliige - vilka bar en god regional
tillgiinglighet och ligger inom 1200 meter fran stationer.

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet ingar i det naturliga avrinningsomradet fOr ytvattenférekomsten
Trilhavet (Tunafjirden) i Ostersjén och Garnsviken, men ir beliget ca 1 km frin
nirmaste vattendrag. Avvattningen sker idag via ett tekniskt ledningssystem och
samma avrinningsférhillanden kvarstar dven efter foreslagen exploatering.

Bade Trilhavet och Garnsviken klassificeras som vatten med mattlig ekologisk status
samt ¢j god kemisk status 1 dagslidget. Anledningen till denna klassificering och att
miljokvalitetsnormerna (MKN) inte uppnas i dag beror for Trilhavet pa 6vergodning
och f6r hoga halter av PFOS, TBT, Hg samt PBDE, och f6r Garnsviken ar
anledningen 6vergddning och f6r hoga halter av PFOS, Hg och PBDE.
Miljokvalitetsnormerna for bada recipienterna dr god ekologiskt status 2027 och god
kemisk ytvattenstatus 2027, med undantag f6r (mindre stringa krav) for kvicksilver,
kvicksilverféreningar och bromerade difenyleter.

Med de planerade reningsatgiarderna inom planomradet och den rening som dammen
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utmed planomradet ger, ir bedomningen att den planerade exploateringen inte
kommer att dventyra mojligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormerna for
recipienterna Trilhavet och Garnsviken. Foreslagen hantering av dagvatten kan dven
bidra till att vattenférekomsterna uppnar miljokvalitetsnormerna till ar 2027.

Miljokvalitetsnormer for luft

Det ar mycket laga virden av luftféroreningar inom och 1 anslutning till planomradet.
Planforslaget kommer att medfora tillkommande trafik men det bedéms inte féreligga
nagon risk att normvirdena overskrids.

Oversiktliga planer och program

I Osterkers kommuns éversiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2018 (nedan
OP 2040), ingar planomridet som en del av det prioriterade utvecklingsomradet och
knutpunkten Akers Runé. I éversiktsplanen star Akers Runé — Husbylund —
Johannelund - Hagby dng och kulle utpekat som prioriterat utvecklingsomrade med
sitt strategiska lige. Ny bebyggelse i kommunen ska framst tillkomma
kollektivtrafiknira och bebyggelseutvecklingen sker frimst och i f6rsta hand bl.a.
kring Roslagsbanans stationer. Planférslaget foljer siledes intentionerna i, OP 2040.

Akers Runé som en av de lokala knutpunkterna i kommunen och féresls siledes att
utvecklas och stirkas. I de lokala knutpunkterna féreslas en titare bebyggelse dn
omgivningen samt en blandning av bostider, handel, service. Strak ska stirkas genom
gena gang- och cykelvigar, samt god framkomlighet f6r kollektivtrafik. Tydlig
malpunkt i form av lokala knutpunkter dr ocksa efterstravansvirt.

OP 2040 har dven kategoriserat bebyggelsen inom Akers Runé som “’Bebyggelse tit
med mix”. Detta innebir en variation av flerbostadshus, stadsradhus, radhus och
sméihus med en titare och hogre bebygeelse vid strak/knutpunktet.

* Flerbostadshus 1 snitt 4-5 van.

* Tomtstorlekar varierar, t.ex.: Radhus ca 250-400 kvm (2-3 van.) Sméahus 800-1500
kvm (1-2 van.).

* Lokaler i bottenvaning lings huvudstrak eller knutpunkter

OP 2040 lyfter ocksa vikten av att sikerstilla en bebyggelseutveckling med stor
arkitektonisk omsorg 1 samband med detaljplanering och bygglovshantering. Dir den
tysiska utformningen av miljéer dven ska bidra till att f6rebygga brott och 6ka
tryggheten 1 samhallet, genom sa kallat situationellt brottsférebyggande arbete.

Enligt OP 2040 kan jordbruksmark nirmast Akersberga och andra stationsligen
komma att behova tas i ansprak da en titare bebyggelse 1 dessa ligen bedoms vara mer
héllbart. Allminna intressen, sa som bostadsutveckling intill Roslagsbanan och
mojligheter att bidra till stirkt regional kollektivtrafik genom utbyggnad av
Roslagsbanan genom Sverigeforhandlingen, bedéms kunna utgéra ett vasentligt
samhillsintresse och diarmed skal for viss exploatering av jordbruksmark.
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Sverigeforhandlingen

Sverigeférhandlingen dr ett uppdrag frian regeringen som syftar till att
infrastruktursatsningar runt om i Sverige ska mojligegéra byggandet av cirka 100 000
nya bostider till ar 2035. Osterdkers kommun ingir sedan ar 2017 som avtalspart i
Sverigeférhandlingen f6r en férlingning av Roslagsbanan till Stockholms city. I och
med Sverigeférhandlingen dtar sig kommunen att bygga ca 7 000 bostider inom
stationsnira lagen raknat fran ar 2017 till ar 2035, samt att bidra finansiellt till
utbyggnaden. Av dessa ca 7 000 bostider planeras ca 2 300 av dem runt Akers Rund.
Hagby dng och kulle etapp 1 ligger inom en kilometers radie frin Akers Runé station
och bidrar genom att méjliggora f6r ca 900 bostader till att detta mal uppfylls.

Program

Sedan detaljplanen var pa samrad sa har samhallbygegnadsférvaltningen fatt i uppdrag
att pabétja ett planprogramarbete f6r omradet kring Akers Runé. I samband med
framtagande av kommunens 6versiktsplan 2040 sa tydliggjordes behovet av att
studera omradet kring Akers Runé i ett bredare perspektiv. Syftet med
planprogrammet ar att underséka moijlig utveckling av stationsomradet och
omkringliggande omraden. Bland annat genom stadsmassig sammanhingande
bebyggelse som inkluderar bostider, verksamheter och service. Intentionerna 1
planprogrammet ar att mojliggéra f6r en héllbar bebyggelseutveckling i enlighet med
éversiktsplanens intentioner. Aven om detaljplanen fér Hagby Ang och Kulle etapp 1
har kommit lingre i processen in planprogrammet f6r Akers Rund sa stimmer
inledande intentioner i planprogrammet 6verens med detaljplanens intentioner.

Gallande detaljplaner

Denna nya detaljplan foreslas ersitta delar av gillande detaljplaner:

e Hagby Golfbana och Heliporten (del av Hagby 1:5, plan nr. 395, antagen
2004),

e Golfbanan vid Hagby (plan nr. 336, antagen 1988),

e Gottsunda centrum (del av Husby 2:2 och Husby 3:3, plan nr. 353 antagen
1992)
e Akers-Husby Etapp 2 (del av Husby 1:1 m.fl,, plan nr. 375 antagen 1995).
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Figur 6. De olika detaﬁp/nema inom omradet idag. Vita linjer, foreslagen plangrans for Hagby dng och kulle. Svarta
linjer gallande detaljplaner i omradet. Skrafferat omradet ¢f detaljplanelagt i dagsliget.

Hela planomradet, f6rutom en mindre del av Husby 3:3 som inte ir planlagd,
omfattas av gillande detaljplaner. Planomréidets del av Hagby 1:5, dpl nr 395, dr
planlagd f6r golfindamal, men har aldrig tagits i bruk f6r detta. Inom gillande
detaljplan f6r Gottsunda centrum, vilken bland annat medger bostider, kontor, vard
och skola inom omradet, har endast en mindre forskola byggts.

Yttetligare en del av Husby 3:3 ir planlagd i Akers-Husby, Etapp 2, dpl nr 375, som
vig- respektive naturomrade med kommunalt huvudmannaskap. Denna del ar
utbyggd. (For plannummer och antagande ar se ovan). For samtliga planer giller att
genomférandetiden 16pt ut.

Detaljplan f6r Hagby dng och kulle etapp 1 ber6r alla ovanstiaende detaljplaner, men 1
samband med uppdelning av detaljplanen i tva etapper sa paverkas endast en viss del
av gillande detaljplan f6r Gottsunda centrum (del av Husby 2:2 och Husby 3:3) av

etapp 1.
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Undersokning av betydande miljopaverkan

Planforslaget har sedan samridet arbetats om och delats upp 1 tva detaljplaner — etapp
1 och 2. Frigan om betydande miljopaverkan har setts 6ver igen och ytterligare
utredningar har tagits fram fOr att komplettera handlingarna samt for att sikerstilla att
detaljplanen inte medf6r betydande miljopaverkan. En ny unders6kning om betydande
miljopaverkan (UBMP) har tagits fram for etapp 1 dir kommunen utifran de
kompletterande utredningarna fortsatt gor slutsatsen att detaljplanen inte medfér
betydande miljépaverkan. UBMP har stimts av med Lansstyrelsen vilka instimmer i
kommunens bedomning om att detaljplanen inte medfér betydande miljépaverkan.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Planomrédet ir i stort helt platt, de enda hojdskillnaderna inom omradet ar kopplade
till de akerholmar som finns i planomradets sédra del och inom del av Hagby dng och
kulle etapp 2.

Stads- och landskapsbild

Omradet utgjordes tidigare av kulturbygd med dkrar och dkerholmar som till storsta
delen omvandlats till golfindamal enligt gillande detaljplan. Landskapet dr 6ppet och
laglint med vida utblickar 6ver golfbanan 1 norr och 6ster samt kulturmiljon runt
Husby bymiljé. De vistra delarna grinsar frimst till skogsklidda héjdpartier och
kuperad terring. I séder mots omradet fraimst av Svinningevigen och Roslagsbanan,
men soder om dessa finns Bjornungeskogen vilket ar ett storre gronomrade som stir
utpekat i OP 2040.

Vid Akers Runé station uppfordes vid 1990-talet bebyggelse for kontorsverksamhet.
Bebyggelsen bestar av ljusrdda tegelbygenader i tva vaningar och omfattar 6
byggnadskroppar.

Vister om det skogsbeklidda hojdpartiet ligger Hagbyhojdens bostadsbebyggelse som
uppfordes i borjan av 2000-talet. Bebyggelsen bestér framst av mindre
trihusbebyggelse i form av villor och kedjehus som ar uppférda i tva vaningar. Vidare
vister ut ligger Fredsborg som har varit under utbyggnad de senaste 10 4ren. Aven hir
bestar bebyggelsen frimst av villor 1 tva vaningar inom mindre fastigheter.

Planférslaget syftar till att uppna en hallbar stadsmiljé med smastadskaraktir i enlighet
med gillande OP 2040. For bebyggelsen har en blandad utformning efterstrivats.
Byggnaderna blir hogst nirmast Svinningevagen och trappas sedan ner och blir lagre
norrut for att méta det mer 6ppna landskapet.

Planforslaget innebir att upplevelsen av landskapsbilden kommer forindras fran en
mer lantlig karaktir till mer stadsmaissig karaktir med tit bebyggelse. Upplevelsen lings
med Svinningevigen férindras da bebyggelse placeras lings med den samt att
Svinningevigen moijligedrs f6r omdaning till mer stadsmassig gata (for mer info se
nedan). Det 6ppna landskapet vid Osterdkers golfklubb gor att man dven kommer att
kunna urskilja omradet dnda fran Stavabacken fram till Pilstugetorget. Den nya
bebyggelsen skapar en fond i golfbanans sédra delar och en féraning om den nya
stadsdelen kring Akers Runé. Overgingen mellan det 6ppna landskapet och den
foreslagna nya bebyggelsen ir viktig att beakta. Planférslaget mojliggor dels en
strandpromenad lings med dammen samt flera gréna strik inne i omradet. Aven
golfbanans boéljande landskap har inférlivats 1 detaljplanens utformning for att knyta an
till den omkringliggande miljon. Siktlinjer har beaktats vid placering av byggnader f6r
att sa mycket som moijligt bevara de idag viktiga utblickarna 1 och genom omradet.
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Naturmiljo

Mark och vegetation

Efter att markarbeten har utférts under 2020, inom ramen for gillande detaljplan, har
en 6vervigande del av marken (cirka 10 hektar) inom Hagby dng och kulle etapp 1
belagts med anliggningsmaterial. Marken utgjorde tidigare jordbruksmark. Omkring
fyra hektar jordbruksmark finns kvar inom omradets sédra delar. I de sydostra delarna
finns tva dkerholmar som ir timligen igenvuxna. De ur natursynpunkt mer
innehallsrika delarna upptar en mindre yta, cirka tvd hektar. Slinten vister om
planomradet bestar frimst av blandskog ca 60-80 ar gammal men med inslag av dldre
tall.

En naturvirdesinventering (Ekologigruppen, 2019-11-20) visar att det finns héga
naturvirden i omradet. Dessa virden dr frimst kopplade till de tva akerholmarna,
samt till det sluttande skogsomradet vister om planomradet. Vid inventeringen fann
man inga objekt av hogsta naturvirde (Naturvirdesklass 1). Daremot fann man ett
objekt med hégt naturvirde (Naturvirdesklass 2), tre objekt med pétagligt naturvirde
(Naturvirdesklass 3) och tva objekt med visst naturvirde (Naturvirdesklass 4), se bild
nedan.

1 t o
[ | £

Naturvardesinventering Hagby

[ Utredningsomrade

E’ Plangréns

Naturvardesklass

I Hogt naturvarde - naturvardesklass 2
Patagligt naturvérde - naturvardesklass 3
Visst naturvarde - naturvardesklass 4
[ Lagt naturvarde

Figur 7. Patriffade objekt med naturvérden inom planomradet.
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De naturvirdesobjekt som omfattas av planomradet f6r Hagby dng och kulle etapp 1
ar 1 huvudsak omrade 3 och 7, samt delar av omrade 6. Objekten 5, 8 som har hogre
naturvirde ingar inte 1 detta planomrade utan ligger inom etapp 2. Inom objekt 5 finns
de hogsta inventerade naturvirdena i omradet (naturvirdesklass 2). Omrade 1 ligger
utanfor planomradet i gillande detaljplan med anvindning natur och kommer siledes
att bevaras.

Naturmiljén inom de tva objekten (hela objekt 3 och delar av omrade 6) som har visst
naturvirde (naturvirdesklass 4) och som berors av detaljplanen kommer dérav inte att
bevaras. Naturvirdena inom omrade 7 som har pitagligt virde (naturvirdesklass 3)
och som sammanfaller med fornlimningar féreslds avsittas som allmin plats park och
natur 1 detaljplan. Detta for att skydda och bevara de hégsta naturvirdena inom
omradet och siledes ocksa stirka de grona sambanden. Anslutningen till omrade 5
kommer att studeras 1 foérprojektering.

Landskapselement som 6ppna diken, akerholmar och odlingsrésen omfattas av det
generella biotopskyddet. En dkerholme inom planomradet omfattas eventuellt av det
generella biotopskyddet inom planomradet. Inga dtgirder planeras idag att vidtas som
ska paverka biotopskyddet. For atgirder inom biotopskyddat omrade maste dispens
sokas.

Geotekniska och hydrologiska forhdllanden

Overgripande omridet

Enligt de utredningar som finns framtagna sa gar det att konstatera att omradet geologi
ar ganska homogen dir det karakteristiska for jordlagerféljden dr torrskorpa vilken
vilar pa 16s till mycket 16s lera (pa sina hall sulfidhaltig lera) som dr underlagrat av
friktionsjord pa berg. Frimst r6r det sig om postglacial lera inom omradet. Men aven
berg 1 dagen och fyllnadsmassa har patriffats inom omradet. Forutsittningarna varierar
inom planomradet vilket framgar av kartan nedan. I den s6dra delen berdknas
stabiliteten till nagot battre an kring omradet vid dammen dir det finns risk for skred
eller ras om inte atgarder vidtas. En sensitivitet om st=50 har uppmits pa ett fital
stillen vilka indikerar att kvicklera patraffats i omradet, frimst i den norra delen men
mojligt dven i mellersta delens norra del. Det finns emellertid férslag pa utformning av
marken sa att erforderlig sikerhet uppnas, se mer utférligt nedan. En
totalstabilitetsanalys kommer att tas fram innan genomforande av planen paborjas.
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Figur 8. Jordartskarta med markerat planomrade etapp? och etapp?.
Sodra delen
Den 6versta delen av marken bestar frimst av torrskorpelera som dr underlagrat av 16s
till mycket 16s lera pa friktionsjord pa berg. Lerlagret och friktionsjordens maktighet
varierar stort inom hela omradet. Djup till berg varierar ocksa mellan 2 — 16 meter fran
markytan. Hela omradet dr relativt plant vilket ocksa bidrar till att skredrisken 1
omradet bedéms som ldg. Vid observationstillfillet patriffades flera diken och
betongbrunnar inom omradet, betongbrunnarna kan innebira att det finns
drineringsledningar i marken samt dikningsledningar. Ledningarna ska inte innebdra
nagot hinder for exploatering inom omridet utan kan rivas/tas bort vid byggtillfille.

Hallfastigheten av leran i omradet ligger mellan 8-12 kPa. Stabilitetsférhéallandena
betraktas som tillfredstillande med radande geotekniska férhallanden, detta fraimst pa
grund av den plana markytan. Vid schaktning eller fyllning mer 4n 2 meter maste
stabilitetsrisken beaktas med hanvisning till lerans liaga hallfasthet. Fér schaktning
maste dven risken for schaktbottenupptryckning beaktas da grundvattennivderna ar
héga. Den laga hallfastheten innebir att det krivs palgrundliggning for de flesta
konstruktioner, med undantag for cykelrum eller killsorteringsférrad som kan
grundliggas pa packad fyllning om leran skiftats mot denna. Leran kan belastas med
maximalt 100 kPa. Hallfastheten inom omradet gor att sittningar kommer uppsta vid
belastning och uppfyllnad av marken undvikas i méjligaste man. Uppfyllnad om 1 m
innebir sittning om ca 10 cm ddr lerans miktighet dr ca 5 meter.

Rekommendationerna ir att husens grundldggning ar palar till berg. Parkering,
cykelférrad osv kan grundliggas pa packad fyllning om lasten ir tillrdckligt lag. Vigar
kan behéva forstirkas med t.ex. KC — pelare.
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Figur 9. Markforhallanden inom den siidra delen och delar av den mellersta delen.

i

Mellersta delen

Likt 6vriga delar av omradet bestar dven den mellersta delen av torrskorpelera foljt av
lera och friktionsjord pa berg. Torrskorpeleran med maktigheter pa ca 0-1,5 m. I de
vastra delarna varierande miktigheter av lera pa ca 3-8 m f6ljt av friktionsjord och
ungefirliga bergdjup pa ca 8-15 m. Sulfidlera har patriffats vid nagra stillen och
sarskild hantering vid utgravning av jordmassor krivs. Efter utford uppfyllnad i
omradet ligger sulfidleran sa pass djupt att den troligen fortsatt kommer f6rbli orord.
Generellt dr leran 1 omradet varvig men med inslag av finsandsskikt, enstaka gruskorn
och tunna silt- och finsandsskikt. I de mellersta delarna dr mark med mindre
miktigheter av lera pa ca 1,5-4 m, f6ljt av friktionsjord och bergdjup om ca 4-6 m.
Leran ir varvig med enstaka tunnskikt siltskikt/finsandsskikt.

Grundvattennivan har utvarderats till att ligga pa ca 0,6-1,5 m under den ursprungliga
markytan. Grundvattennivaerna kan variera med arstiderna och nederbord.

Rekommenderad grundliggning palning till berg. Mer specifika
markforstirkningsatgirder for planerade uppfyllnadsnivaer har inte undersokts. Ex
skulle KC-pelare, 6verlast och vertikaldriner kunna vara ett alt till
markforstirkningsitgirder om tid finns i projektet vid genomférande.
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Méaktiaheter om

Norra delen

Som nimnts ovan om hela omridet, s bestir 4ven marken inom den notrra delen
torrskorpa 1 Gversta lagret ovan 16s lera med friktionsjord under. I den norra delen har
torrskorpeleran en miktighet pa ca 1 meter. For leran under sa varierar méktigheten
stor pa mellan 4 - 11 meter, med undantag for de vistligaste delarna dir miktigheten
ir ca 1 - 2,5 meter. Lerans karaktdr variera i skikten fran rostflickig, till sulfidhaltig
med innehdll av tunna skikt sand och silt. Skjuvhallsfastigheten 4r ca 10 — 15 kPa.
Aven inom det norra omradet sa ligger sulfidleran troligen efter utférd uppfyllnad si
pass djupt att den fortsatt kommer f6rbli orérd.

Grundvattentrycket i omradet har miitts i tre ror, dir nivder visar pa mellan +8 och
+13,5. Grundvattnet féljer i stort sett markytans variation och ligger ca 0,5-1 meter
under markytan. Grundvattnet varierar med arstider och nederb6rd men dess nivaer
kan foérvintas f6lja omridet topografi och nederbérd.

Nir stabilitetsberikningarna gjordes sa utgick de fran befintlig damm (stora
golfdammen var dnnu inte firdigbyged). Befintlig markyta lig kring +8,8 och
vattenytan i dammen pa +7,8. Berdkningar f6r om stranden belastas med 10 kPa
(vilket dr tunga arbetsmaskiner och sidkerhetsfordon) sa blir sikerhetsfaktorn 1,5. Med
en markh6jning om ca 1 meter landar sikerheten pa 1,09 vilket dr ett gransfall. For en
héjning om 2 meter blir sikerhetsfaktor 0,72 vilket 4r langt under kravet. Den
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planerade hojningen om 3 meter medfor att stabilitetskraven mot dammen inte klarar,
t6r mer info se (PM, 2018-05-31).

Berikningar har gjorts med bade krypdeformationer och utan. Berdkningarna redovisar
en tydlig bild pa sittningarnas storleksordning f6r markhojning med ca 1 — 3 meter, se
tabell nedan.

Punkt Uppfyllning [m] | Sattningar utan kryp [m] | Sattningar med kryp [m]
18S002 2,6 1,16 1,51
18S009 1,2 0,24 0,55
18S015 1,5 0,27 0,62
18S015 1,5 0,42 0,89

Fignr 11. Sattningarna storlek i forhallande till uppfylining, med eller ntan kryp.

Med hinvisning till markférhallandena sa foreslas husen grundliggas med betongpalar
till berg, alt stalpalar f6r husen nirmas dammen lings den norra sidan.

Dia marken dmnas att hojas, dels med hanvisning av dagvattenhanteringen, dels for
ledningar i VA-system, sa kravs markforstirkning med hanvisning till sittningar och
stabilitet. Forstirkning kan ske genom KC-pelare, alt vertikaldrinering eller
bankpélning. Med hjilp av vertikala driner samt 6verlast kan den uppskattade
sattningsstorleken uppnas inom loppet av 1 -1,5 ar.

Nedan visas en mer specifik sittningskarta framtagen for norra delen och del av
mellersta delen, dir storleken pa sittningarna redovisas. Detta underlag har tagits fram
utifrin ovanstdende berikningar och dr baserat pa den for detaljplanen féreslagna
markhdjningen inom omradet.

Jﬁ W STORLEKSORDNING BERAKNADE
o 119 ( SATTNINGAR

0-02M

0,2-04M

04 -07M

10-12M

Fignr 12. Markforhallanden inom den norva delen och delar av mellersta delen med  forslag pa;’ grundliggningsatgarder.
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De olika firgkodningarna innebdr sittningar om:
e Blatt: 0-0,2 meter
o Gront: 0,2-0,4 meter
e Orange: 0,4-0,7 meter
e Gult: 1-1,2 meter

Bilden nedan visar sammanstillning av sittningsberakningar och
konsolideringsforloppet (sa lang tid det tar fOr sittningar att utbildas). Utan atgérd ar
konsolideringsforloppet mellan 10 — 80 ar 6ver hela det norra omradet.

Med ovanstiende underlag och stabilitetsberakningar gjorda for tva principsektioner,

lings med den nordvistra respektive den norddstra strandkanten forslas foljande
atgirder inom omradet.

BEDOMDA FORSTARKNINGS A TGARDER

OVERLAST

K&LKCEMENTPELARE

VERTIKALA DRANER UT0

VERTIKALA DRANER UBQ

VERTIKALA DRANER US0

i LI o B

Figur 13. Exempel pa dtgdrder inom respektive del.

Sammanfattningsvis sa erfordras markférstirkningsatgirder for 1 princip hela
planomradet och foretridelsevis i anslutning till infarter och entréer till planerade
bygenader. For vigar och VA erfordras markforstirkningsatgirder, antingen genom
forbelastning med vertikaldrinering och/eller med KC-pelare, dven bankpalning kan
vara ett alternativ inom vissa delar. Omkringliggande mark kan ocksa paverkas da
byggnader uppfors pa sittningsbenigna omraden. Metoder sa som forbelastning,
vertikaldrinering och/eller KC-pelare foreslds, pa ndgra stillen kan enbart 6vetlast
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vara tillrackligt. Inom de norra delarna féreslds 1 huvudsak vertikaldranering med
forbelastning med undantag for slanter dér dven KC-pelare erfordras. Om tid finns i
projektet kan den mest kostnadseffektiva markférstirkningsmetoden anvindas. Som
nimnts sa kommer en totalstabilitetsanalys tas fram. Eftersom omréadet per definition
kommer att definieras enligt geoteknisk klass 3, GK3. Da stills krav pa oberoende
sakkunnig geotekniker i projektet infor exploatering.

Kulturmiljo och fornlamningar

Det aktuella planomradet 4r med i kommunens kulturmiljoprogram som en del 1
miljon kring Husby — Johannelund. Husby har historiskt haft ett strategiskt lige vid
Langhundraledens inlopp som var den viktigaste vattenleden mellan Ostersjén och
Gamla Uppsala. Omradet och det omgivande 6ppna landskapet bir pa en ling historia
och har sedan forntiden formats av minniskor som bott och verkat pa platsen.

Inom det aktuella planomradet finns idag bestiende spar och limningar av lingvarig
minsklig nirvaro. Limningarna bestar av boplatser fran jirnaldern, hignader i form av
stenstrangar, fossila akermarker med réjningsrésen, gravar i form av stensittningar och

en aldre vigstrickning.
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Nr Lamningstyp Antikvarisk bedomning
L2013:2319 Stensattning Fornlamning

L2013:2320 Fardvag Ovrig kulturhistorisk [dmning
L2013:2851 Fornlamningsliknande bildning Ej kulturhistorisk lamning
L2014:8968 Boplatsomrade Fornlamning

L2014:8974 Hagnad Fornlamning

L2014:9572 Hagnad Fornlamning

L2020:304 Stensattning Fornlamning

L2020:307 Omrade med fossil akermark Fornlamning

L2020:313 Omrade med fossil akermark Fornlamning

L2020:314 Omrade med fossil akermark Fornlamning

L2020:319 Boplats Fornlamning

Figur 15. Tabell over limningar inom utredningsomridet.

Fornlimningar ir skyddade och det dr férbjudet att rubba, ta bort, griva i eller i
omradet kring, ticka 6ver, eller pa annat sitt dndra och skada en fornlimning. Ett
fornlimningsomrade ar ett sa stort omrade som behovs for att bevara fornlimningen
med hinsyn till dess art och betydelse. En fornlimning har lagskydd, vilket 6vrig
kulturhistorisk limning inte har pa samma sitt men hinsyn och aktsamhet ska visas
dven vid dessa.

Det har sedan tidigare tagits fram olika arkeologiska utredningar inom omradet. I
samband med detta planarbete har ny utredning, (Uppdrag Arkeologi, 2019-10-02),
tagits fram foOr att klarldgga ett storre omrade, sikerstilla eventuellt fler
boplatslimningar, samt avgrinsa redan kinda limningar. Som kan utldsas av tabellen
ovan sa patriffade bade tidigare kinda och okinda limningar i utredningen, se figur 15
och 16.

Det sedan tidigare kinda gravfilt vister om planomradet 1.2014:8683 har i samband
med utredningen helt avgrinsats 1 6st, nuvarande begrinsning enligt
kulturmiljoregistret (KMR) kvarstar.

Boplatslimningen, 1.2014:8968, har avgrinsats genom s6kschaktning och bedéms vara
avgransad 1 alla riktningar. En mindre justering av limningens position 1 vist- 6stlig
riktning har gjorts efter utredningen.

I de Ostra och sydvistra delarna av utredningsomradet patriffades tidigare ej
registrerade limningar (1.2020:304, 1.2020:313, 1.2020:314, 1.2020:307). I anslutning till
1.2020:314 och tidigare kind 1.2014:8974 patriffades boplatslimningar. Utifrin fynd av
forhistorisk keramik dateras lamning 1.2020:319 preliminart till jarnaldern.

Efter avstimning med Linsstyrelsen gillande fornlimningar sa har féljande kommits
overens:
e 1.2020:307 inom planomradets sydvastra del ar av det slag att det ar mojligt att
utreda/sakerstilla och ta bort.
e 1.2014:8683 bedoms vara helt avgrinsad mot Gster och paverkas sdledes inte av
tankt exploatering inom planomradet. Limningen ligger inom gillande
detaljplan f6r Akers — Husby etapp 2 med anvindning allmin plats Forn
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(omrade med fornlimning).

o 1.2014:8968, 1.2014:9572 och 1.2020:313. Omradet 4t avsatt som Natur i
plankartan for att fornlimningarna inte ska paverkas.

Gaillande fornlimningar 1.2020:314, 1.2020:319, 1.2014:8974, 1.2013:2319, 1.2020:304
som ir lokaliserade inom den 6stra stora akerholmen, sa ingar dessa inte inom aktuellt
planomrade utan i detaljplanearbetet som omfattar Hagby dng och kulle etapp 2. For
etapp 1 har justering av huvudgatan gjorts sd att den inte inkriktar pa dessa
fornlimningar, planomradet har saledes utokats ndgot at Oster.

Fornlimningarna ska ses som en tillgang i omradet. Ett kulturarv som vérdas, anvinds
och utvecklas kan spela en viktig roll i en héllbar samhillsutveckling. Fér Hagby dng
och kulle etapp 1 innebir det dels att fornlimningarna gors tillgiangliga f6r allmanheten
genom att omradet planliggs som allmin plats natur samt dels att fornlimningarna och
den kulturmiljon som finns kopplad till omradet framhavs pa olika sitt, exempelvis
genom att:
e Bevara och stirka siktlinjer, utblickar och samband mellan de olika
fornlimningsomradena i planomradet. Bla. utblickarna frin héjderna ut mot
odlingslandskapet och golfbanan.

e Bebyggelse och anliggningar placeras och utformas med hinsyn till
fornlimningarna. Fornlimningarna ska vara tillgéngliga f6r allmanheten.

e Utnyttja aldre strukturer 1 landskapet. Tidigare hagnader och vigstrickningar
kan framhivas 1 ny markbeldggning eller bli nya stigar och inhdgnader.

e Beakta rérelsemonster. Forebygg ett rérelsemonster som leder till onddigt
slitage pa fornlimningarna.

e Platsens historia kan gestaltas och levandegéras genom skyltar, konst och
gemensamhetsytor. Atgirder som stirker upplevelsen av det som varit
betydelsefullt f6r platsen.

e Sikerstilla skotsel av fornlamningarna, sa som halla trdd och sly borta fran
limningarna.

Oster om omradet ligger den i kulturmiljéprogrammet utpekade bybildningen Husby.
Den ir 1 kulturmiljéprogrammet utpekat som den bist bevarade bybildningen pa
fastlandet i Osterdkers kommun. Viktiga bevarandevirda kulturvirden 4r den synliga
bebyggelsen pa en f6rhéjning med utblick 6ver det omkringliggande dkerlandskapet
och dess koppling till dkerholmarna inom Hagby dng och kulle etapp 1 och 2.
Siktlinjer, utblickar och samband med det gamla odlingslandskapet har varit viktiga
aspekter 1 utformning av detaljplaneférslaget och redovisas dven i
gestaltningsprogrammet.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse och byggnadskultur

Planomradet har idag ingen bebyggelse férutom delar av férskolan
toraldrakooperativet Vildvittran, i planomradets sodra del. Storre delen av
torskoleomradet ligger inom Hagby dng och kulle etapp 2. Omridena kring Hagby
ing och kulle etapp 1 visar pa valdigt olika byggnadskulturer. I vister med
smahusbebyggelse frain borjan 2000-talet, kontorsbebyggelse uppférd under 1990-talet
i anslutning till Akers Runé station, samt i ca 400 meter ster om finns Husbykulle,
med sin vilbevarade bymiljo.

Ny bebyggelse och overgripande gestaltningsprinciper

Utformningen av Hagby dng och kulle etapp 1 utgar ifran att Osteriker ska utvecklas
hallbart och i enlighet med Oversiktsplanen 2040. I detta ingér bl.a. att utveckla i
stationsnira/kollektivtrafiknira ligen samt dven att kunna motivera byggnation sisom
visentligt samhillsintresse. For att hallbarhetsaspekterna — inklusive dem som ror
visentligt samhillsintresse - ska fa en reell effekt pa det slutgiltiga forslaget har
utformningen bearbetats fram tillsammans med ett gestaltningsprogram och ett
héllbarhetsprogram i en integrerad process. Gestaltningsprogrammet syfte dr att
sikerstilla kvalitéer avseende gestaltning, struktur och utformning av den planerade
bebyggelsen och den allminna platsen. Hallbarhetsprogrammet ska lyfta
hallbarhetsfragorna och vara ett stéd i utformningen sa att forutsittningarna for en
social, ekonomisk och ekologisk stadsdel kan uppnas. Fem principer har tagits fram
som utgor grunden for formandet av Hagby dng och kulle etapp 1 och ska genomsyra
gestaltningen:

e Stadsmaissighet

e Maingfald och upplevelser

e Gestaltning som attraherar

e Sammanbindande och identitetsskapande gronska
e En helhet — tre delomraden

En helhet — tre delomrdden

Hela planomradet ska i sin helhet upplevas som en stadsmassig, innehallsrik och grén
smistad men med tre delomraden - s6dra, mellersta och norra omridet - som skiftar
nagot i karaktir. Dir variationen av karaktir beror pa relationen till Akers Runé station
och Svinningevigen samt omgivande landskap. Dock ir intentionen for hela omradet
att skapa attraktiva bostider for alla, goda livsmiljoer, trevliga gaturum samt
upplevelserika allméinna platser. Detta for att i si stor man som mojligt bidra till
visionen om att Hagby dng och kulle etapp 1 ska vara en attraktiv, hallbar och trygg
milj6 att besoka, leva och verka i.
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=

i:zgr 16. Sddra, mellersta och norra omridet,

Den sodra delen — hogre och urbant

Det sédra omradet dr huvudentrén till Hagby 4ng och kulle etapp 1 fran Akers Runé
station och Svinningevigen och har en tydlig urban karaktir med flerbostadshus
frimst 1 kvarterstruktur och hogre skala, samt gatumilj, torg och bottenvaningar som
bidrar till levande gaturum.
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SODRA DELEN

Figur 17. Sidra delen med de tre kvarteren som ingick i markanvisningstavlingen. Kvarter A och B med bostader och
lokal i bottenvaning. Kvarter C i form av punkthus. Se figur 19 for mer detaljerad information.

Sédra Hagby ir huvudentrén till omradet och den delen som mestadels representerar
stadsmaissigheten 1 omradet. Detta genom en hogre skala och tithet, samt
flerbostadshus frimst i kvartersstruktur dér lokaler i bottenvaningarna, entréer mot
gata, torgbildning m.m. bidrar till ett levande gaturum. Intrycket ska vara en stadsmiljé
med méngfald och variation vad galler funktioner, boendeformer, métesplatser och
gestaltning. Det planldggs for ett torg vid den forsta korsningen lings huvudslingans
vistra in-/utfart. Inom kvarter A och B i anslutning till torget ska det dven finnas
lokaler 1 bottenviningen och inom kvarter C mojligeors det for detta, men ar inget
krav. Genom att frimst lokalisera lokaler inom den sodra delen kan effektivare
arendekedjor for privatpersoner uppnas. Effektiva drendekedjor innebir att
malpunkter och funktioner ska vara placerade sa att det litt gar att réra sig mellan dem
och att det inte innebdr extra transporter. Exempelvis ska drenden kunna utforas
mellan hemmet och jobbet/kollektivtrafiken pa ett enkelt sitt utan att vara beroende
av bil. Flerbostadshusen placeras i gatuliv, med entréer mot gata, f6r mer levande
stadsgator och fOr att skapa tydliga grinser mellan privat och allmin plats vilket bidrar
till 6kad trygghet. Bebyggelsen varierar 1 h6jd inom varje kvarter.

Den sodra delen, dir Osterdkers kommun ir fastighetsigare ingick i en
markanvisningstavling 2016. Kiriterierna 1 tivlingen var bl.a. ett férslag med
flerbostadshus med ett betydande antal mindre ligenheter, ex. for studenter och
forskare (vilka skulle kunna vara intresserade av boende hir p.g.a. omradets nira
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kollektivtrafikférbindelser med flertalet lirositen). Tavlingens mal var att fa fram ett
forslag med tydliga kvarter, med lokaler i bottenvaningen, omsorgsfullt gestaltad
arkitektur, samt ett forslag dir stor vikt lagts vid hallbara 16sningar. Bl.a. planeras
bilpool och méjlighet till att lana elcyklar f6r de boende inom dessa delar (f6r mer
info se stycke om parkering samt gestaltningsprogrammet). '
NS \JL O s %/if"_}?'/f G

Figur 18. Ilustration dver sodra omradet.

Volymerna foreslas bli mellan tre och fem vaningar. I kvarter A ndrmast
Svinningevigen sker trappning av byggnadshdjd, med hégst vaningsantal narmast
huvudslingan och ett ligre vaningsantal lingre vister ut, detta for att moéta redan
befintlig bebyggelse pa Hagbyh6jden pa limpligt vis da den bebyggelsen ar i tva
vaningar samtidigt som den ligger hégre upp dn kvarteren inom Hagby dng och kulle
etapp 1. Kvarter C, se bild, planliggs f6r punkthus, di nirheten till naturomradet i
vister gOr att det inte finns utrymme att skapa en struktur med slutna kvarter inom
denna del. Det dr dock viktigt att det fortsatt finns en tydlighet mellan offentligt och
privat dven hdr nir det inte skapas tydliga avgrinsningar i form av slutna kvarter. Ur
trygehetssynpunkt ir det siledes viktigt att entréer vinds mot gata. Aven for
punkthusen efterstrivas en variation i hojd, vilket regleras i plankartan. Kvarter B
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ansluter till det torg som ir tinkt att skapas vid den férsta korsningen lings den vistra
sidan. Torget dr placerat dir for att det ska tillgodose sda manga som méjligt, dels for
boende lingre norr ut i Hagby dng och kulle etapp 1, men ocksa f6r boende inom

Haibyhéjden och ocksa vidare mot Fredsborg.

Figur 19. Llustration dver torget och kvarter B, amtagen av Link arkitektur.

Den aktuella marken f6r markanvisningstavlingen kommer kommunen att upplata
med tomtratt.

For beskrivning av karaktiren i sddra delen dr det dven av vikt att ha i dtanke den
delen som ingar i etapp 2. Dir kvartersstruktur, byggnader i gatuliv, lokaler 1
bottenvaningarna, skala och tithet fortsatt ir utgangspunkten for att skapa en
stadsmissighet. Da det endast dr tre kvarter av s6dra delen som ingar i etapp 1 ér det
for helhetsforstdelsen av omradets karaktir betydande att dven belysa etapp 2.
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Den mellersta delen — blandat och sammanlédnkande

Det mellersta omradet priglas till stor del av det centralt samlande och upplevelserika
parkomridet, samt av en blandad typ av bebyggelse i olika skalor, vilka tillsammans
linkar samman s6dra och norra delen av Hagby dng och kulle etapp 1 1 bade funktion
och gestaltning.

i ~ MELLERSTA DELEN

I GO T mao

SEDEDE

m

tapp 2

Figur 20. Kvarter inom den mellersta delen.

Om den s6édra delen representeras stadsmassighet sd ar karaktiren i den mellersta
delen mer blandad och till storsta delen fungera den mellersta delen som en link och
en 6vergang mellan sédra och norra omradet. Omradet domineras av det centrala
parkstraket vilket tar uttryck i en stor grannskapspark med flertalet funktioner och
aktiviteter. Parken omgirdas av bebyggelse 1 form av flerbostadshus bade pa den vistra
respektive Ostra sidan. Generellt sa mo6jliggors £6r lokaler 1 bottenvaning i
flerbostadshusen vilket bidrar till att skapa levande stadsgator och siledes ocksa 6kad
trygghet. Grannskapsparken beskrivs mer utférligt lingre ner i planbeskrivningen
under stycket rekreation och lek.
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Figur 21. Bebyggelse och gaturum véster om grannskapsparken med huvndslingan sett sider ut. Framtagen av A
arkitekter.

Lings med den vistra sidan sa fortsitter den mer stadsmassiga strukturen med
flerbostadshus i 3-5 vaningar placerade i gatuliv och entréer mot gatan. Huvudslingans
karaktdr 4r samma som i den s6dra delen med ett fortsatt stadsmissigt gaturum med
bade ging/gc-vig pa bida sidor av kérbanan, kantstensparkering, samt mébleringszon
(t6r mer info om mébleringszon se avsnitt mobilitet). Pa den Ostra sidan av mellersta
omradet minskar titheten nagot i form av flerbostadshus i form av stadsvillor intill
grannskapsparken och lingst i 6ster mot golfbanan planeras radhus. Skalan och
titheten minskar sdledes fran vister till 6ster, detta for att mota det 6ppna landskapet
vid golftbanan och kring Husby bymilj6 pa basta sitt. For att bibehalla kopplingen till
det 6ppna landskapet och kulturmiljén vid Husby bymiljé har stor vikt lagts pa att
sikerstilla siktlinjer och tydliga strak genom omradet.
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Figur 22. Vistra sidan av den mellersta delen. Kvarter D, flerbostadshus 7 form av lamellbus och L-formade hus. Kva
E — forskola med forskolegird. Kvarter F, n-formade kvarter med npphijd gdrd och dppning nt mot parken.

rter

I kvarter D ir det, i likhet med kvarter C i den s6dra delen, svirt att skapa slutna
bebyggelsekvarter, da det ytmassigt inte finns utrymme p.g.a. naturomradet i vaster.
Hir planeras for flerbostadshus i form av lameller och dir utrymme finns L-formade
sadana, som placeras i likhet med sédra delens bebyggelse dikt an gata utan
forgardsmark. Detta fOr att skapa stadsmissighet, trygghet och tydlighet mellan
offentlig och privat, samt maximera girdsutrymmet. Aven hir har en avvigning av
bebyggelsens héjd gjorts i férhallande till Hagbyhdjden. Den branta skogbeklidda
sluttningen gor att en byggnadshdjd om tre till fyra vaningar med en eventuell indragen
femte del bedémts kunna tillatas utan att befintlig bebyggelse inom Hagbyhdjden
péaverkas. Befintlig bebyggelsen inom Hagbyhdjden ligger fortsatt hégre upp an vad
foreslagen bebyggelse i Hagby dng och kulle etapp 1 nir med foreslaget vaningsantal.
Sluttningens vegetation gér ocksa att siktlinjer och eventuell insyn hindras.
Vegetationen bestar ocksa av gronska som ar vintergron, saledes bedéms omraden inte
paverkas av varandra vid arstidernas skiftningar.
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Figur 23. Grannskapsparken sedd at véster. Ilustration framtagen av Koncept.

Kvarter F omfattar tva tydliga stadskvarter som dr 6ppna mot grannskapsparken. Aven
hir ska bebyggelsen placeras dikt an gata utan férgardsmark, mot huvudslingan.
Bebyggelsens hojd varierar inom varje kvarter i tre-fem vaningar med hégre bebyggelse
1 de s6dra delarna och lings med huvudslingan, samt ligre bebyggelse i anslutning till
norra omradet. Variationen i h6jd och nertrappningen av den sker for att mota
omkringliggande omraden pa limpligt vis. Parkering planeras under innergardarna for
bada kvarteren vilket innebir att dessa gardar blir upphd6jda och pa sa vis skapas en
tydlighet mellan offentligt och privat dven om kvarteren inte ar helt slutna. Infart till
garagen sker pa kvartersmark, via sidogata mellan de tva kvarteren, detta fOr att minska
utfarter mot huvudslingan och korsningar av gang- och cykelbanan. Utformningen av
trappningen ner fran innergardarna och métet med allmin plats i grannskapsparken
behover beaktas. Det dr viktigt att bada byggnadernas garageviggar ut mot parken inte
skapar en kinsla av slutna baksidor som kan uppfattas otrygga bade f6r boende samt
aven for besokare 1 parken.

Kvarter G pa den 6stra sidan av grannskapsparken bestar av flerbostadshus i form av
stadsvillor (en storre villa med ldgenheter i, se gestaltningsprogrammet fér mer info)
som varierar i tva till fyra vaningar, alternativt tre till fem vaningar inom respektive
byggnad. Fyra av stadsvillorna placeras med tydliga entréer mot gata och utan
forgardsmark lings med huvudslingan och den sédra tvirgatan. Stadsvillan lings med
den sodra tvirgatan ges en hogre hojd i bottenvaning, i den del som vetter mot
huvudslingan, fér att méjliggora for verksamhetslokal. Detta for att skapa ett mer
levande gaturum, mer aktivitet och ett 6kat flode genom omradet da det innebir en
malpunkt, strategiskt placerad i korsningen och intill parken. De 6vriga tva
stadsvillorna, lingst i s6der, placeras mer in i grannskapsparken och pa sd vis skapas ett
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mer omslutande rum runt parken. Byggnaderna runt parken innebir positiva fordelar,
framforallt ur ett trygghetsperspektiv, da fler 6gon nar in i parken men framforallt
ocksa séder ut mot etapp 2 under alla dygnets timmar genom att fonster och
balkonger vinds dven at dessa hall. Eftersom det med stadsvillornas utformning inte
gar att skapa lika tydlig grins mellan offentligt och privat, sa ir placeringen av dem
viktigt att ta hidnsyn till. Genom att vrida stadsvilorna sa att nistan slutna gardar skapas
visuellt kan det bidra till en tydlighet mellan offentligt och privat. Parkering till husen
sker under mark inom det norra delomradet.

Lingst Osterut i den mellersta delen minskas skalan och titheten ytterligare och radhus
1 tre vaningar planeras lings med dammens sédra del, kvarter H. Byggnaderna placeras
lingre in pa fastigheten for fina utblickar 6ver det 6ppna landskapet och tydlig
vattenkontakt. Ett visuellt slipp planeras mellan radhuslingorna sa att dven siktlinje
och utblick mot det 6ppna landskapet kan ske frin Grannskapsparken.
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Pa den Ostra sidan av omradet har huvudslingan en annan utformning. Karaktiren édr
ett smalare gaturum med gc-vig pa en sida samt mindre mobleringszon och ingen
kantstensparkering.

Inom den mellersta delen, kvarter E, planlidggs ocksa for en foérskola, se vidare
avsnittet om forskola f6r mer information.

Den norra delen — ldgre och intimt

Det norra omradet priglas av en intimare kinsla, ligre skala och tithet, genom
mestadels ligre bebyggelse, mindre parkrum, vindlande rekreationsstrak samt vackra
utblickar som tillsammans knyter an till omgivande landskap.

NORRA DELEN

Figur 25. Kvarter inom den norra delen.

Norra delen ir den del beligen lingst frin Akers Runé station och évrig kollektivtrafik
vilket motiverar en mindre skala och tithet dn 6vriga delar. Den ligre skalan och
glesare bebyggelsestrukturen motiveras ocksa genom motet med golfbanan och det
omkringliggande 6ppna landskapet. Dir bebyggelsen inom den norra delen dr nigot
hogre har det varit av vikt att frimja den visuella kopplingen, men dven den fysiska
kopplingen till det 6ppna landskapet sa att den kvarstar. Bl.a. sa har siktlinjer
sikerstillts fran tvirgatorna, bade at vister mot sluttningen, samt mellan stadsvillorna
ut mot golfen. Detta dels genom anlidggning av allmin plats park pa nagra stillen och
dels genom att skapa slipp mellan bebyggelsen pa den vistra respektive 6stra sidan.
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Bebyggelsestrukturen for tankarna till tridgardsstad och omfattar fraimst
smahusbebyggelse i form av villor, radhus och kedjehus omgivna av mindre stadsvillor.
For att beakta det vasentliga samhillsintresset i sa stor utstrickning som moijligt tillats
mindre tomtstorlekar 4n de generella principerna som star i OP 2040, och planen
mojliggor f6r fastigheter om minst 250 kvm och ca 500 kvm beroende pa vilken typ av
bebyggelse. Bedémningen om att tillita mindre tomtstorlekar bygger dven bl.a. pa
omrades topografiska forutsittningar, samt att exploateringen sker enhetligt och
enomfors i ett samlat grepp.

TN o e
7 4 ,. \ /

Fignr 26. Kvarter 1, kedjebus och radbus.

Kvarter I bildar 6vergangen fran det stadsmissiga till det mer intima. Héjden pa
bebyggelsen i den sodra delen av kvarter I, lings med den sédra tvirgatan och pa
vistra sidan av huvudslingan ér i tre vaningar fOr att mota skalan pa flerbostadshusen i
det mellersta omradet. Bebyggelsen bidrar ocksa till viss del av inramningen av
grannskapsparken da den skapar en fond pa norra sidan av sédra tvirgatan.

Korsningarna mellan huvudslingan och sédra tvirgatan bade i vister och Oster blir
viktiga punkter i 6vergangen mellan den mellersta och norra delen. Detta giller frimst
den vistra korsningen da huvudslingan mer drastiskt dndrar karaktdr, men bor dven
beaktas vid den 6stra sidan. Det dr saledes av vikt att husen placeras si nira gata som
moijligt och att parkerade bilar inte upptar gaturummet.
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Lings med den sédra tvirgatan och vister om huvudslingan sker parkering i 6ppning
mellan varje bostadsenhet. Syftet med det 4r att fa in bilarna mer pa fastigheten sa att
de inte upptar och dominerar hela gaturummet. Bebyggelsen i den sédra delen av
kvarter I bestar av kedjehus, men som till utformning och héjd paminner om
stadsradhus. Samma bebyggelse aterfinns dven lings med vistra sidan av huvudslingan
i anslutning till den mellersta delen.

Lings med tvirgatorna i de norra delarna av kvarter I bestar bebyggelsen av en
blandning av kedjehus och radhus. Fér att bygga vidare pa stadsmissigheten fran det
mellersta omradet sa dr det dven hir viktigt att bebyggelsen placeras nira gatan och att
bilar inte upptar gaturummet utan placeras in mellan husen. Placeringen av husen nira
gata mojliggdr ocksa en stérre sammanhingande tomtyta bakom husen vilket skapar
bade attraktivare och effektivare tridgardsytor. Utformningen av bebyggelsen anspelar
hir inte lika mycket pa det stadsmassiga utan bildar 6vergangen till tridgardsstad, med
olika takutformningar m.m..

Parkering sker f6r kedjehusen mellan varje hus och f6r radhusen i gemensamma

mindre parkeringar vid sidan av varje radhuslinga.

For radhusen vister om huvudslingan sker parkering framfér byggnaderna och

gemensamt bakom husen mot natursluttningen. Det dr hir viktigt att det inte blir f6r

langa lingor med carport sa att otrygghet skapas mot det planerade elljussparet i vister
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Inom den norra delen planeras det for en kvarterspark mitt i omradet, for mer
information se avsnitt om rekreation och lek. Vid utformningen av bebyggelsen 1
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anslutning till denna, kvarter J, har det varit viktigt att tydliggéra att parken ar till for
alla och inte endast de som bor runt omkring den. Aven hir ir det siledes viktigt med
tydlighet mellan offentligt och privat och da framférallt ut mot parken, se
gestaltningsprogrammet for mer info. Bebyggelsen foreslas med en héjd om tva
vaningar och ska i likhet med kvarter I placeras nira gata och parkering sker in mellan
kedjehusen. Inom kvarter | tillits endast kedjehus, detta for att skapa en hogre tithet
runt parken dn vad villor och parhus gor, samt for att parken inte ska upplevas som en
privat park vilket det kan géra om det endast ér villor i anslutning. Radhus tillats inte
p.g.a. att limpliga parkeringslosningar inte kan mojliggoras utan att parkmark tas i
ansprak.

dver kvartersparken betraktad at sydvdst, framtagen av White arkitekrer.
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Figur 29. Kvarter radbus, kedjebus och villor.

Kvarter K inkluderar en blandning av bade villor, rad-och kedjehus i tvd vaningar. Det
ar har, likt hela planomradet, viktigt att det finns en tydlighet mellan offentligt och
privat, framforallt mot det slingrade parkstriak som gar som ett nav genom hela
planomradet. Intentionerna dr dven hir att flytta fram bebyggelsen si nira tvirgatorna
som méjligt. Detta for att dels skapa en inramning av gaturummet och dels méjliggora
mer sammanhingande privat del vilket bidrar till en tydlighet mellan offentligt och
privat.

Inom denna del ér det, till skillnad frin omradet séder om kvartersparken, tillatet att
parkering sker framfor radhusen. Har dr tridgardsstadskaraktiren mer pataglig och den
ligre skalan och avstindet fran de s6dra och mellersta delarnas mera stadsmassighet
motiverar att bebyggelsen placeras nagot lingre fran gatan. Tvirgatornas sektion och
bebyggelsens ligre tithet och skala bidrar till en gemytlig karaktir f6r omradet. For
villorna lingst 1 norr 4r métet med dammen och den allmédnna platsen viktig att beakta.
Det far inte skapas allt f6r hdga stédmurar ut mot straket vid vattnet, utan en
trappning ned till nivan for spingerna ska ske inom kvartersmarken. Mot dammen i
norr dterkommer ocksi de radhus som beskrivs inom kvarter H, 4ven dessa radhus far
en hoéjd om 3 vaningar.
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Lings den Gstra sidan, kvarter L. planeras mindre flerbostadshus i form av stadsvillor, i
varierad hojd, likt de inom den Ostra sidan av grannskapsparken. Nagra av
stadsvillorna placeras upphéjda pa artificiella kullar. Detta gors dels for att aterspegla
det boljande och 6ppna landskap som redan finns vid Osterdkers golf och kring Husby
bymilj6, men dels skapas ocksa parkeringsgarage inom dem, vilket férdelaktigt déljer
bilar och p-platser vilket annars kan skapa stor otrygga ytor. Siktlinjer fran
naturomradet 1 vister genom kvartersparken och tvirgatorna har varit en utgangspunkt
vid placeringen av byggnaderna. Det skapas tre allmidnna slipp mellan och runt om
stadsvillorna for att ta sig ner till den bryggpromenad som gir lings med dammen.
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Utformningen av métet mellan offentligt och privat ér av vikt da bebyggelsen inte far
skapa otrygea baksidor mot dammen. Dir ett fysiskt slipp inte ar mojligt har istillet
den visuella kopplingen ut mot det 6ppna landskapet varit viktig att framhava.
Flerbostadshusen utgors av stadsvillor i tva till fyra vaningar dir den fjirde vaningen
far uppta max 50 % av byggnadsarean. Det ér viktigt att alla byggnader har
balkonger/terrasser it flera hall for att skapa savil bra boendemiljéer som att bidra till
6kad trygghet, da det ger 6gon it alla hall.

Vigarna i den norra delen skalas ocksa ner. Huvudslingans vagsektion blir betydligt
smalare med GC-vig lings med den ena sidan av vigen, innerkurvan och mindre
mobleringszon, samt utan kantstensparkering inom allman plats

Forskolor

Behovet av forskolor i hela Hagby dng och kulle etapp 1 och 2 har bedémts vara minst
tva med en kapacitet om ca 150 barn vardera. Det ar troligt att det kravs ytterligare
térskolor, men bedomning har gjorts att det ar mindre lampligt att lokalisera alla
forskolor inom detaljplanerna f6r Hagby dng och kulle etapp 1 eftersom férskolorna
vintas nyttjas av boende bade inom och utom planomradet. I pagaende arbete med
planprogram f6r Akers Runé kommer frigan om laimplig lokalisering for forskolor att
studeras vidare.

Mialet dr att forskolor i kommunen 1 sa stor utstrickning som méjligt till funktion och
utformning ska f6lja Boverkets riktlinjer 1 rapporten ”Gor plats f6r barn och unga —
2015:8” samt allmanna rid om friyta for lek och utevistelse vid férskolor. De allmidnna
raden innehaller generella rekommendationer om tillimpningen av 8 kap. 9 § andra
stycket, 10 § och 11 § PBL och anger hur man kan eller boér gora for att uppftylla
foreskrifterna. Det ska sirskilt motiveras om det dr sa att avvikelse fran dessa riktlinjer
ska ske.

Planering av férskolorna ska utga fran kommunens miljomal fran 2016, vilket innebir
att det ska finnas tillgingliga och sikra cykelstrik, i sammanhingande vagnit, till
forskolan, kollektivtrafiken och service. Férskolorna bor i forsta hand anlidggas intill
eller i ndrheten av tillgingliga parkomraden och inte i riskutsatta ligen, som exempelvis
ar hart trafikerade eller bullerutsatta. Férskolorna ska placeras centralt och
kollektivtrafiknira samt i eller 1 direkt anslutning till bostadskvarteren vilket skapar
bittre forutsittningar f6r barn och féraldrar att ga och cykla. Detta stiller hoga krav pa
att gang- och cykelnitet omkring forskolan samt bostadsomradena ska vara tillgingliga

och trygga.

Uppdelning av detaljplanen innebir att en forskola planliggs inom etapp 1 och
ytterligare en forskola planeras det f6r inom etapp 2. Omradet for forskolan placeras
lings med den vastra huvudgatan, inom den mellersta delen. Placeringen av férskolan
sett till hela omradet dr tankt att underlatta f6r lamning till fots eller med cykel, men
ligger dven sa att eventuell biltrafik fran omkringligeande omraden inte behover dras
for langt in 1 planomradet.
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Planerad forskola dr dimensionerad f6r ca 150 barn och uppfyller boverkets riktlinjer
om en totalyta om minst 3000 kvm sammanhingande férskolegird. Ovriga riktlinjer
om utformning av friyta for lek och utevistelse har tagits i beaktan vid utformningen
av forskolegarden. Friytan per barn bedéms bli nagot mindre 4n de av Boverket
rekommenderade. Bedémning har gjort att det i detta fall 4r mojligt med avsteg fran
dessa rekommendationer. Detta med hanvisning till att férskolan dr placerad 1 direkt
anslutning till den stora grannskapsparken med lekytor samt till naturomradet inom
akerholmen i Gster utan att man behéver passera gata. Det dr dven mindre dn 100
meter till det, utanfor planomradet, stora naturomrade i sluttningen vister ut vilket
ocksa bidrar till bedémningen av storleken pa forskolegard.

Figur 31. Forslag placering forskolbyggnad och utformning av ﬁ'méa/qu’rd, framtagen av AW arkitekter.

Huvudbyggnad for forskolan foreslas placeras dikt an gata, likt 6vrig bebyggelse 1 den
mellersta delen, och bygger saledes vidare pa den tinkta strukturen i omradet.
Byggnaden planeras uppforas i tva vaningar, dir del av bottenvaningen méjligeérs med
hégre hojd for ett flexibelt anvindande av lokalerna. En forskola kriver andra
vaningshojder 4an bostadshus, foreslagen forskola i tva vaningar samt med lutande tak
kan siledes likstillas med héjden fyra vaningar i omkringliggande bostadshus. Aven
om forskolan i dagsliget planeras uppforas i tva vaningar mojliggor detaljplanen for
ytterligare en tredje vaning. Detta for att skapa en flexibilitet 1 planen da mer
torskolegird skulle kunna frigoras om forskolebyggnaden revideras si att den upptar
mindre yta pa marken men istillet blir en vaning hogre. Entréer till forskolan f6r
personal, leveranser och ev kvillsaktivitet sker mot huvudslingan. Himtning och
limning av barn sker genom entréer mot garden. Pa detta sitt sa skiljs barn och bilar
at. Cykelparkering planeras i norddstra hornet av forskolan samt soder om, da det ar
pa dessa stillen som flédena fraimst beraknas genereras. Cykelparkeringar och
ladcykelparkeringar ska finnas vid entrén/entréerna samt mojligheten att stilla ifrdn sig
barnvagnar under ett skirmtak. Parkering f6r anstillda ska samordnas med 6vrig



OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 45(103)
Sambhallsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
2021-10-19, rev 2022-11-14

parkering, vilket sker séder om forskoleomradet och planerad GC-vig, inom
kvartersmark som avsitts for forskola. Lokalgatan mellan kvarter B och kvarter E
enkelriktas fOr att mojliggora att floden kopplade till férskolans parkering sker pa
sikert sitt.

Oavsett var en forskola placeras sa tenderar omraden med forskolor kunna bli otrygga
kvallar och helger da ingen ir dir. Genom att samnyttja lokalerna for férskolan med
andra aktiviteter under dessa tider kan en bittre trygghetsupplevelse skapas. Flexibla
lokaler kan med foérdel darfor utvecklas med de tilltinkta samnyttjande verksamheterna
och aktiviteterna i atanke. Under kommande projektering bor samarbete och fortsatt
utredning ske for att utvirdera om det dr mojligt med fler funktioner i
férskolebyggnaden nir det inte édr forskoleverksamhet, ex teater eller kulturskola.

Arbetsplatser och service

I planen méjliggors £6r handel och annan kommersiell service i bottenvaning inom
frimst den s6dra och mellersta delen av planomradet. For att den vistra huvudgatan
genom omradet ska bli en levande stadsgata krivs att verksamhetslokaler av olika slag
och storlekar finns i bottenvaningen. Tva lokaler om minst 60 kvadratmeter vardera
kring det torg i sodra Hagby regleras med bestimmelse 1 plankartan. Inom 6vriga delar
moijligeors det for lokaler 1 bottenvaning, dessa bor framst lokaliseras vid viktiga noder
sa som korsningar och horn. Exempel pa verksamheter i dessa lokaler ir detaljhandel,
café, kontor samt frisor. Intentionerna ar att det inom kommande etapp ocksa ska
mojliggoras lokaler 1 bottenplan, vilket kan utldsas av principerna i
gestaltningsprogrammet vilket aven inkluderar riktlinjer for etapp 2.

Arbetsplatser m6jliggors vidare i férskolan. Planen omojliggor inte att
kontorsbyggnader uppférs inom delarna betecknat C 1 plankarta, aven om det 1
dagsliget frimst foreslas bostider av nuvarande exploatorer.

En knapp kilometer ster om planomradet finns Pilstugetorgets handelsomrade dir
det finns kommersiell service bl.a. mataffir, apotek, djuraffir m.m. Aven éster om, ca
500 meter fran omradet uppfors under 2021-2022 kommunens nya multihall
(detaljplan 494, Osterikers multihall, vann laga kraft 2018) med méjlighet till flertalet
olika sporter.

Fredsborgsskolan arskurs F-6 gar att finna i Fredsborg ca 1 km vister om
planomradet. Ndrmaste gymnasium gar att hitta 6ster om kommunens nya multihall i
form av Skdrgardsgymnasiet, inom samma omrade gir dven Fredsborgsskolan arskurs
7-9 att finna.

Det planlaggs for en férskola om 150 barn inom Hagby dng och kulle etapp 1. Behov
av ytterligare en forskola, samt vardboende finns inom kommande etapp. Enligt
prognos finns det 4ven behov f6r minst en forskola till i omradet kring Akers Rund,
lokalisering av ytterligare forskolor tas med i arbetet av Akers Runé planprogram.

For Hagby dng och kulle etapp 2 studeras dven moijligheten till mobilitetshus med dess
olika funktioner och service. Mobilitetshus innebar dels parkeringsméjligheter for bade
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bil, cykel och annat firdmedel, men det kan dels ocksa innehalla fler funktioner. Bl.a.
bil-och cykelpool, verkstadsmojligheter (frimst for cykel), aterbruk, lokaler ex for
mindre kontor), paketutlimning i box, kylrum f6r matvaruinkép som ska himtas upp
OsV.

Tillgénglighet

Omradet ska vara tillgingligt for alla, inte enbart de som bor inom omradet, 1
angransande omraden, eller gar pa forskola 1 omradet. Malet ar att Hagby dng och kulle
etapp 1 ska bli en integrerad stadsdel inom Akers Runé dir en variation av
motesplatser med olika funktioner finns att tillga vilket kan tilltala sa manga manniskor
som mojligt. Viktigt dr ocksé att binda samman dessa moétesplatser och vissa
malpunkter genom gator, gang- och cykelstrak, vilket 1 sin tur ocksa kan bidra till
moten inom omradet.

Utifran ett hallbarhetsperspektiv sd beskrivs betydelsen av att ett omrade ér val
integrerat och tillgangligt av flera skal bl.a.

> Maten mellan mdnniskor bidrar ocksd till en stirre forstaelse for det som dr annorlunda. 1 det
offentliga rummet mots alla pa lika villkor, oberoende av dlder, etniskt nrsprung, dsikter, kultur,
kipkraft, livssituation ete. Hdr mots bdde det kdnda och det okdnda och man ldr sig att respektera
olikheter, att triffas och skapa gemenskaper.”

"En blandning av funktioner inom ett bostadsomrdde okar chansen till miten mellan boende vilket
skapar forutsittningar for starkare sociala ndtverk och ett stirre engagemang for platsen dér man
bor.”

VEtt vackert parkstrik som dr hdrligt under dagen kan kdnnas morkt och otryggt under sena
kvdllar. Minst ett strak som kdnns tryggt under dygnets alla timmar behovs fran busshallplats och
Station soder om planomridet och genom hela omradet till den norra delen. Har krdvs en bra losning
med exempelvis fonster och entréer mot gatan, kvillsaktiva verksambeter och dverblickbarbet.
Bilparkeringar skall inte placeras sa att det skapas stora tomma ytor eller dalig dverblickbarbet.
Gator och torg bebiver vara limpligt belysta och vilskitta.”

“En tydlig kvartersstruktur med ett kontinuerligt gatunat och tydliga strak ger god orienterbarbet.
Kvartersindelningen ska vara smdskalig med korta gangavstand. Fasader bor ha hig detaljeringsgrad
och mota gatan.”

Utformningen av hela planomradet och den allmidnna platsen har utgatt ifran dessa
principer. Genom hela omradet finns ett helhetstink om att skapa tillgainglighet genom
tydlig struktur mellan vad som ér en offentlig- och privat- samt dven semiprivat plats.
Orienterbarhet genom béde siktlinjer och tydlig utformning med igenkdnnande
element har ocksa inarbetats i planforslaget.
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Trafik och mobilitet

Gatundt

Gatunitet inom planomradet dr uppbyggt i en hierarkisk, littorienterad struktur och
utformas som ett sammanhingande gatunit i enlighet med gestaltningsprogrammet.

Syftet i utformningen av gatustrukturen ar att skapa bra forutsittningar for
tillginglighet, orienterbarhet, trygghet samt att prioritera gaende och cyklister. Vidare
har gatunitet inom planomridet utformats i syfte att dela upp flodet av fraimst
biltrafiken i omradet pa tva in- och utfarter (vdstra och 6stra) for att ingen korsning
ska bli sarbar ur framkomlighetssynpunkt.
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Figur 32. Sektion dver den véstra infartens gaturum.

Den vistra och 6stra in-utfarten linkas samman av en huvudslinga som 16per genom
omradet och som delvis dndrar karaktir vad giller bredd pa gang- och cykelvig,
eventuell kantstensparkering, mobleringszon osv. beroende pa vilken del av omradet
den passerar. Huvudprincipen dr att vigbredden ér bredare i séder, med fler
funktioner inom en vigsektion, exempelvis: separat ging- och cykelvig,
mobleringszon, kantstensparkering. I norr smalnar vigbredden, med firre funktioner
och minskad bredd for vissa av funktionerna. Vigbredden foljer saledes bebyggelsens
skala, bredare vigsektion dir bebyggelsen iér titare och hégre, smalare vigsektion dir
bebyggelsen ir ligre och minskar i tithet.
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Figur 33. Sektion ver huvudslingans inom de norra delarna av omradet.

Gdng-, cykel- och mopeditrafik

Stor vikt har lagts pa att skapa goda forutsittningarna f6r giende och cyklister, vilkas
trygghet och tillginglighet prioriteras. En sammanhingande struktur vid utformningen
av gang- och cykelvignitet har saledes varit grundlaggande under planarbetet. Bl.a. dr
ett gangstrak planerat att ga mitt i omradet som ansluter till den gang- och cykelvig
som i dagsliget finns pa sédra sidan planomradet och gir bade mot Akers Runé
station och vidare mot Akersberga centrum, samt mot Fredsborg med bl.a.
Fredsborgsskolan. Straket passerar genom de tva planerade parkerna och ansluter i
norr till 1 den strandpromenad som foreslds lings med dammen. Lings med
huvudslingan och Svinningevigen planeras alla gang- och cykelpassager vara upphéjda
for att skapa en sa bra och saker trafikmiljé som moijligt f6r gaende och cyklister
samtidigt som detta bidrar till hastighetsreducering inom omradet. Korsningen i
anslutning till torget inom den sédra delen hojs upp for att ytterligare forstirka
trafiksdkerheten och ocksa gora bilister uppmirksamma pa att gaende och cyklister ar
prioriterade 1 gaturummet. Tvirgatorna inom den norra delen dr nagot svingda for att
pa samma vis bidra till hastighetsreducering. Inom dessa gator bedéms trafikalstringen
inte lika stor vilket medfér att passagerna vid mittenstraket mélas upp men planeras
inte hojas upp, bortsett fran de passager som sker vid den sodra tvirgatan samt lingst 1
norr vid huvudslingan.
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Figur 34. Sektioner dver hur det upphijda passagerna kan se ut, De bl punkterna pa illustrationen redovisar var de
upphijda passagerna ar planerade inom onmridet.

Utover gator och gang- och cykelvigar foreslas ytterligare en rad strak och slingor
genom omradet for att 6ka mojligheterna att ta sig genom omradet eller till dess
malpunkter. Se vidare under rubriken Friytor, park och lek.

Lings den norra sida av Svinningevigen gar idag en gang- och cykelvig som utgor en
viktig koppling till busshallplatser lings Svinningevigen, Akers Runé station,
Pilstugetorget samt Akersberga centrum. I samband med planarbetet si kommer gang-
och cykelvigen att flyttas nagot i sidled séder ut nirmare Svinningevagen. Straket ar en
del av det regionala cykelstraket Akersberga — Arninge, med vidare koppling mot Tiby,
Danderyd och Stockholm. Nirheten till kollektivtrafiken och centrum undetrlittar t6r
boende 1 omradet att vilja att dka kollektivt eller cykla framfor att ta bilen. Med
tillkommande utfarter fran planomradet maste trafiksikerheten stirkas genom att
utforma gator och korsningspunkter pa cyklisters och gangtrafikanters villkor.
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Figur 35. Sektion dver Svinningevdgen.

Biltrafik

En trafikutredning har tagits fram, Trafikutredning Hagby dng och kulle, (Sweco,
2017-07-006) for att sikerstilla att tillkommande trafikfléde inte paverkar
framkomligheten inom och utom planomradet i f6r stor omfattning. Utredningen har
dels tagit fram berdkningar av trafikalstring till f6ljd av tillkommande exploatering men
aven limpligt antal och placering av in- och utfarter till omradet ur kapacitets- och
utformningssynpunkt. Delar av utredningen ber6r etapp 2 och kommer behandlas
inom den detaljplanen.

Karaktiren av Svinningevigen i dagslaget gor att den uppfattas som en landsvig vilket
bidrar till att manga bilister kor f6r fort pa vigen lings med planomradet. For att
mojliggora ett gaturum som passar med den foreslagna stadsmissiga bebyggelsen 1
etapp 1 och 2 av Hagby dng och kulle sa inférlivas denna del av Svinningevigen 1
planomradet, se forslag pa sektion nedan. Intentionerna dr att Svinningevigen vid
Akers Runé ska utformas mer som en stadsgata, detta for att passa med kommande
utveckling av omradet i och runt Akers Runé. Samtidigt som det bidrar det till sinkt
hastighet och minskade barridreffekter.

Tva in- och utfarter, en vistlig och en 6stlig m6jliggors genom detaljplanen. Den
vistliga tjdnar ocksa som huvudinfart till de boende pa Hagbyhojden.
Sammanfattningsvis visar resultatet av trafikutredningen att det inte bedéms bli nagra
framkomlighetsproblem till och frin omradet med foreslagen utbygenad och
utformning. Trafikalstringen kommer att 6ka i och med ny exploatering, men denna
6kning bedéms inte genererar niagra framkomlighetsproblem. Utredningen visar att det
beriknade trafikflodet inte kommer generera langa kder utan korsningens kapacitet
innebar att dessa avvecklas snabbare dn de byggs pa.

Korsningsutformningarna i anslutning till Svinningevigen féreslas vara
trevigskorsningar med vijningsplikt. For trafiksikerhet sd férslas gang- och
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cykelbanan som gar lings med Svinningevigen fa upphdjda 6verfarter i
korsningspunkten for att fa en hastighetssakrande effekt pa biltrafiken och prioritera
god framkomlighet f6r gang- och cykeltrafikanter.

En overgripande trafikutredning har tagits fram inom planprogrammet for
Tili6/Gottsunda. Denna utredning inkluderar omridet kring Akers Runé
planprogram och den kommande utvecklingens paverkan pa Svinningevigen och
citkulationsplatsen Svinningevigen/ vig 276. Utredningen visar att det finns ett
framtida behov av avlastning 1 kopplingen mot vig 276. Detta arbete pagar dels inom
ramen for planarbete med Pilstugetomten etapp 2 och 3 samt dels inom Akers Runé
planprogram.

Parkering

Det kollektivtrafiknira liget, fokusering pa gang- och cykeltrafikanter och dess
framkomlighet, andelen cykelparkeringar, hallbarhetsperspektivet samt mer effektiv
markanvindning har bidragit till det laga p-talet for bilar inom omradet. Att
detaljplanen foreslar ett relativt lagt antal bil-parkeringsplatser generellt, jimfort med
andra omraden, beror pa att det férvintade bilanvindandet beriknas vara ligre utifran
ovanstiende forutsattningar.

Med hinvisning till de olika férutsittningarna och den varierande strukturen inom
planomradet méjliggbrs nagot skilda parkeringstal inom olika delar. Det dr dven av vikt
att vaderskyddade cykelparkeringar med ramlas och belysning uppfors inom omradet
for att ytterligare gynna forutsittningarna att fler viljer cykel framfor bil.

For att effektivisera markanvindningen samt 6ka tryggheten har utgangspunkten varit
att undvika markparkering i sd stor utstrickning som moijligt. Parkeringen for
flerbostadshusen inom den mellersta och norra delen sker frimst i parkeringsgarage
under bostadsgardarna och husen. Utgangspunkten ir att all boendeparkering ska l6sas
inom den egna kvartersmarken. Gistparkering sker delvis genom kantstensparkering
pa allmin plats.

S6dra delen

Denna del ingick i den markanvisningstivling som anordnades av kommunen 2016.
Hir foreslas det cykelpool och en cykelparkeringsnorm pa 3 platser/100 m* BTA. Ett
visst antal av cykelparkeringarna ska vara viderskyddade, antalet regleras enligt BBR.
Hir foreslas parkeringstalet for bil vara 0,37 p-platser/100 m* bruttoarea BTA. Det
laga p-talet m&jliggors bla. genom bilpool samt att det planeras flertalet sma ligenheter
(vilket beriknas genererar farre p-platser da de som bor dir generellt sett inte bedéms
ha bil 1 ssamma omfattning som ex. villabebyggelse) samt att det ligger 1 mycket nira
anslutning till kollektivtrafiken. Parkering f6r bil méjliggérs under bostiderna och som
markparkering inom kvartersmark plats. Vid kvarter B:s norra och Ostra sida sker
parkering som kantstensparkering lings med gata men inom kvartersmark. Detta p.g.a.
att allmin plats gata behéver forhilla sig till ledning norr om kvarteret och utrymme
for parkering inom kvartersmark dr svart att mojliggéra pa annat sitt. Gatan lings med
dessa parkeringar ska dven enkelriktas for att sikerstilla ett sikert flode kopplat till
forskolans parkeringar och himtning/limning av barn, for mer info ser avsnitt om
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forskola. Besoksparkering méjliggors genom planerad kantstensparkering inom allmin
plats. Besoksparkeringen ar till f6r besokande till boende och lokalverksamheterna i
omradet. Parkering till férskolan sker inom kvartersmark.

Mellersta delen

Inom denna del forslas ett cykelparkeringstal om 2,5 platser/100 m* BTA, antalet
viderskyddade cykelparkeringsplatser regleras 1 likhet med s6dra omradet enligt BBR.
Parkeringstalet for bil foreslas bli 0,5 p-platser/100 m* BTA + 0,1 p-platser/100 m*
BTA besoksparkering. Avsteg fran p-talet ar mojligt om mobilitetsatgiarder genomfors.
Mobilitetsatgardena ger en méjlig procentuell reducering beroende pa vad och hur
manga atgirder som genomfors. For flerbostadshusen sker parkering frimst i garage
under planerad bebyggelse. Vister om grannskapsparken grivs parkeringen till viss del
ner med upphdjd innergard till f6ljd. For att klara handikappkrav foreslas nagra
markparkeringsplatser i anslutning till lamellhusen vister om huvudslingan.
Besoksparkering foreslas ordnas i likhet med s6dra delen genom kanstensparkering
lings med huvudslingan. Oster om grannskapsparken sker parkering gemensamt med
parkeringen for stadsvillorna vid dammen, i de artificiella kullarna som upptors dar.
For brygghusen i 6ster mot dammen skots cykel- och bilparkering inom den egna
fastigheten, carport planeras inom respektive fastighet.

Norra delen

For stadsvillorna 1 den 6stra delen mot dammen sker bade cykelparkering och
bilparkering frimst inom tre artificiella kullar vilka bebyggelse planeras ovanpa. Aven
inom denna del foreslas ett cykelparkeringstal om 2,5 platser/100m* BTA och en
bilparkeringsnorm om 0,5 p-platser/100m® BTA. Viss markparkering planeras som
lingsgaende kantstensparkering lings med huvudslingans Ostra del, denna ar dock
forlagd inom kvartersmark. For 6vrig smahusbebyggelse inom den norra delen sa skots
cykel- och bilparkeringen f6r boende pa egen fastighet. Utrymme f6r cykel bor finnas
om 2,5 platser/100 m® BTA och en bilparkering per bostadsenhet. Fér
smahusbebyggelsen séder om kvartersparken och runt densamma ska placeras indraget
fran gata sa att bilar inte upptar storre delen av gaturummet. Norr om kvartersparken
ar det tillatet att parkering sker framfér bebyggelsen. Besoksparkering sker framst
inom den egna fastigheten, men beséksparkering pa allmin plats inom mellersta och
sodra delen kan nyttjas.

Transporter

Leveranser till verksamheter ska 1 storsta man ske separat fran entréer. Som
utvecklingen ser ut sa sker allt fler leveranser direkt hem till bostaden, sa som paket,
take away samt matbutiksleveranser. Bedomningen ir att vignitet inom Hagby dng
och kulle etapp 1 inte medfér nigra problem for denna sorts trafik med tillféllig
uppstillning av fordon utanfér bostadsbebyggelse.

Betriffande forskola sd dr utgangspunkten att limning/himtning av barn frimst sker
genom gang- och cykel. Cykelparkering planeras 1 anslutning till férskolan bade 1 norr
(fran grannskapsparken) samt i séder. Parkering for ladcyklar och vanliga cyklar
mojliggbrs inom bade den norra och sédra parkeringen. Parkering for
limning/himtning av barn med bil 4r dven den planerad att ske i den s6dra delen av



OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 53(103)
Sambhallsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
2021-10-19, rev 2022-11-14

forskolefastigheten, vilket medfor att barn och féraldrar gar Gver garden till
torskolebyggnaden. Att parkering till forskolan dr férlagd i den s6dra delen bidrar
ocksa till att trafikflodet centreras till planomradets sodra del och leds inte in i omradet
mer an nédvindigt, da trafik till férskola kan komma fran andra delar dn fran boende
inom planomradet. Varuleveranser till f6rskolan ska ske lings med huvudgatan, dir
angoOringsyta 1 form av lingsgaende parkerings- och lastzon planeras. Pa detta vis halls
leveranser till férskolan och limning/himtning av barn separerade frin varandra.

Kollektivtrafik

Alkers Runé station ligger ca 300 meter sydost om planomradet. De goda
kollektivtrafikférbindelserna med Akersberga centrum, Stockholms universitet samt
centrala Stockholm dr en av huvudférutsittningarna for detaljplaneforslagets struktur
och uppligg. Restiden mellan Akers Runé station och exempelvis Stockholms Ostra dr
idag cirka 30 minuter med Roslagsbanan. Med den nya utbyggnaden av Akersberga
station och nya fordon medger 6kad turtithet och inom ramen for
Sverigeforhandlingen ska Roslagsbanan i framtiden forlangas till T-centralen via
Odenplan.

Bussar passerar lings Svinningevigen med hallplats ca 100-200 m Oster resp. vister om
planomridets sédra delar. I samband med utvecklingen kring Akers Runés station och
eventuellt flytt av busshéllplats dir kan det bli aktuellt att i samrad med
Trafikforvaltningen studera ny busshallplats nirmare omradet vid utbyggnad av
Svinningevigen och in-/utfarter till Hagby 4ng och kulle etapp 1. I enlighet med den
nya 6versiktsplanens riktlinjer om att mojliggora héllbara resmonster foreslas
informationsatgirder som exempelvis skyltar med buss- och tagavgangar i realtid att
placeras inom planomradet.

I dagsliget planeras det inte f6r nagon ny kollektivtrafik in i omradet. I planarbetet har
hojd tagits for att det i framtiden eventuellt skulle bli aktuellt med buss inom omradet,
detta genom att den s6dra tvirgatan gjorts bredare dn 6vriga tvargator. Vid eventuell
busstrafik inom omradet behover féreslagen vigsektion dndras, men ytmassigt finns
det utrymme f6r denna funktion.

Utfarter och utfartsforbud

Svinningevigen vintas pa sikt dndra karaktir fran landsvig till stadsgata i takt med
framtida utveckling i och omkring Akers Rund. Fram till dess att karaktiren av
Svinningevigen har dandrats lings en lingre stricka och till f6ljd av det sinkt hastighet
sa maste antalet in- och utfarter begrinsas av trafiksikerhetsskil. Regleringen av antalet
utfarter ir mer kopplat till etapp 2 och foreslagen kvartersstruktur inom den delen,
men utfartsforbud planliggs ocksa inom etapp 1 for kvarteret A nidrmast
Svinningevigen. Inne i omradet finns det utfartsférbud pa flertalet stéllen, frimst lings
med huvudslingans vistra infart. Anledningen till utfartsférbud ér att minska antalet
utfarter mot huvudslingan 6ver den giang- och cykelvig som planeras dir, detta for att
Oka trafiksidkerheten.
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Rekreation och lek

Nirheten till naturen och méjligheten till ett aktivt friluftsliv dr en viktig del av
kommunens identitet. Angrinsande till planomradet finns Osterikers Golfklubbs
golfbana, vilken vintertid prepareras for skidspar med konstsnospar vilka kan nyttjas
for skidakning nir vidret tilliter. Aven andra sporter si som paddel gar att utéva hir.

Séder om planomradet finns Bjérnungeskogen vilket dr ett stort rekreations- och
strtévomrade. Kopplingen dit fran Hagby dng och kulle etapp 1 ar i dagsliget mindre
bra di Roslagbanan ir en tydlig barridr mellan. I planprogrammet for Akers Runé
pagar arbete med att se 6ver hur kopplingarna 6ver Roslagsbanan kan férbittras.

Vid bestk i omradet antyds att manga ror sig i och lings med den skogbeklidda
sluttningen i vister, detta genom att det gar att finna flertalet vil upptrampade stigar.
Stigar leder dven upp till Hagbyhéjden och dven lingre norr mot Fredsborg och vidare
mot Langhundraledens vatten.

S%  Akers rund station

* Stor grén malpunkt
$& Gronentré

- Plangrdns
a® Groinstrak

é Gronomrade att utreda

Figur 36. Den gula asterisken visar Akers Rund station och de grina punkterna det forstirkta sambandet mellan
viktiga grinstrik enligt OP 2040.

Tillkommande rekreationsvédrden

Hallbarhetsprogrammet och gestaltningsprogrammet ligger till grund f6r utformningen
av platser for rekreation och lek inom planomradet. Hir har ocksa kopplingen mellan
rekreationsmailigheterna inom och utanfér omradet varit en viktig del. Hagby dng och
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kulle etapp 1 ska vara tillgingligt for alla, aven de som inte bor dar, vilket gor att
utformningen av och kopplingen mellan strak, parker och malpunkter har varit en av
grundstenarna. Den skogbekliddda sluttningen i vister ingir inte i planomradet, men ér
enligt gillande plan naturmark som 4gs av kommunen. I samband med exploateringen
av Hagby ang och kulle etapp 1 kommer kopplingarna genom den delen tydliggéras
genom forbattring av redan befintliga stigar, detta for att ocksa pa bista satt knyta
samman de bada omradena.

Mitt genom hela planomradet planeras ett gront parkstrak vilket binder samman de
sodra delarna med dammen i norr. Parkstraket forgrenas vid flertalet stéllen, dels frin
grannskapsparken Oster ut mot dammen, dir det fortsitter som ett promenadstrak pa
bryggor i vattnet runt planomradets stra och norra del. Dels fran kvartersparken bade
Oster ut mot dammen och bryggorna men aven vister ut och mot den stig som i
samband med planliaggningen foreslas omvandlas till elljusspar som planeras i grinsen
mot sluttningen i vaster. Vid straket lings med dammen skapas flertalet malpunkter,
dels genom sittplatser i form av storre flak, men framfo6r allt vid bron som gér 6ver
dammen till golfbanan med koppling vidare upp till klubbhuset, och utegymmet 1
nordvist dir straket moter elljussparet. Elljusspéret kopplas som nimnts till
kvartersparken, men fortsitter ocksa séder ut dir koppling in i omradet sker pa
ytterligare tva stillen, 1 grinsen mellan norra delen och mellersta delen, samt i grinsen
mellan den mellersta delen och den s6dra delen. Bada dessa delar ansluter till
gangvagen lings huvudslingans vistra sida.

I det mellersta delomradet anliggs en grannskapspark, vilket som namnet indikerar ska
vara till for hela grannskapet. I kommunens Strategi for parker i Osterdkers kommun
ska en grannskapspark vara 1-5 hektar, vara lokaliserad inom 300 meter fran bostad
eller skola, innehalla méjlighet till aktiviteter som behovs i vardagen sa som lek, bankar
gron oas. Grannskapsparken i Hagby dng och kulle etapp 1 dr ca 1,2 hektar stor och
kommer innehalla flertalet funktioner, bland annat en stor temalekplats, en
aktivitetsplan, en viderskyddad scen och en stor 6ppen gronyta f6r spontan aktivitet
och evenemang sia som midsommarfirande.
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Figur 37. Lllustration dver grannkapsparken

Mitt i den norra delen anliggs en kvarterspark. Enligt Strategi for parker i Osterdkers
kommun ska en kvarterspark ha en storlek om 0,2—1 hektar och anliggas max 300
meter frin bostad utan att passera gata som har mer dn 3000 fordon/dygn (vilket
gatorna i den norra delen inte uppnar i trafikfléde) samt erbjuda lekméjligheter f6r
boende och besokande. Kvartersparken inom Hagby dng och kulle dr ca 0,5 hektar
stor. Utifran de olika parkernas placering sa har en bedomning gjorts att lekplatsen
inom kvartersparken bor utformas for att tillgodose yngre barn, och att
grannskapsparken ska erbjuda lek dven for dldre barn, alla lekplatser ska dock vara
tillgingliga for alla. Lekplatserna ska ocksa kunna fungera som utflyktsmal f6r boende
utanfér planomradet.
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Figur 38. Hlustration over kvartersparken.

Det finns ett ssmmanhingande tink kring gronskan inom den allminna platsen.
Strakens utformning och gronskan inom parkerna kommer igen genom hela
planomradet. Till viss del har det dven efterstrivats att lata lokala arter som finns pa
platsen vara ett betydande inslag dven i fortsattningen, for mer info se
gestaltningsprogrammet. Att utga fran lokala arter vid formandet av de allméinna
platserna bidrar till att aterspegla omradets karaktir, men gynnar ocksa den biologiska
mangfalden som redan finns och ar viktigt att bevara.

Som nidmnts i stycket om fornlimningar sa avsitts tva omraden, ett inom etapp 1 och
ett inom etapp 2 till naturmark, fér att bevara och inte paverka fornlimningarna.
Naturmarken ska inte skotas pa samma sitt som parkmark, men det ér fortsatt viktigt
att skota om kullarna, r6ja sly och virna om de stigar som finns dar. Omradet i och
kring fornlimningen ska inte vixa igen utan fornlimningen ska ses som en rekreation i
omradet for allminheten att besoka och ta del av.

For mer detaljerad info hanvisas till gestaltningsprogrammet.

Vattenomraden

Angrinsande planomridet i norr och Oster finns det en anlagd damm inom omrade fo6r
Osterakers golfklubb. Dammen ir en av flera golfdammar som har anlagts i samband
med den utbyggnad som under senaste aren skett pa golfbanan och anliggande av ny
18 hals bana.
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Strandskydd

Kommunen ska i samband med detaljplanliggning utreda om strandskydd giller.
Strandskyddet galler vid havet, insjéar och vattendrag. Skyddet omfattar land- och
vattenomradet 100 meter frin strandlinjen vid normalt medelvattenstind
(strandskyddsomrade). Syftet med strandskyddet ar att langsiktigt trygga allminhetens
tillgdng till strandomraden och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet enligt
miljobalken 7 kap. § 13.

Norr och éster om planomradet har Osterdkers golfklubb anlagt ett dammsystem
inom gillande detaljplan i samband med utbyggnaden av den nya 18 halsbanan.
Dammsystemet kommer att anviandas for avvattning av golfbanan men ocksa att
anvindas 1 hanteringen av dagvatten fran aktuellt planomrade. Den damm narmst
planomradet, benimnd dammen i stycke om dagvatten, har en vattenspegel om 6,4
hektar vilket skulle kunna betraktas som en insj6 som omfattas av strandskydd.

For att klara hanteringen av floden och rening av dagvatten sa krivs att dammen
nyttjas for detta iandamal. Dammen ska saledes betraktas som en teknisk anliggning
och anmailan om detta ska goras till kommunens enhet f6r milj6 och hilsa innan
exploatering av omradet sker. Av ortofoto fran 1995 framgar att platsen f6r dammen
da utgjordes av akermark och enligt ortofoto fran 1995 finns det inte naturliga
vattensamlingar pa platsen for dammen eller i nirheten av den. Av ortofoton framgar
att dammen ér anlagd mellan aren 2015 och 2019. Enligt kommunens bedémning ar
det siledes en friga om en artificiell anlagd vattenférekomst. Da dammen saknar ett
naturligt in- eller utlopp och det inte heller finns nagot rinnande vatten goér kommunen
bedomningen att dammen inte ar ett vattendrag. Fragan dr dock om dammen ska
betraktas som en insjo.

Hur begreppet insj6 ska tolkas kopplat till artificiella vattenférekomster har inte
nirmare utvecklats i forarbetena till lagstiftningen. Enligt praxis ir inte det mojligt att
gora nagra generella uttalanden i frigan om artificiella insjoar ska omfattas av
strandskyddet. Bedomningen av om ett vattenomrade ska anses vara en insjo maste
gobras utifran en

samlad bedémning av omstindigheterna i vatje enskilt fall. Ar 2020 kom en dom fran
Mark- och miljééverdomstolen (MOD) gillande strandskydd vid artificiella vatten.
Arendet gillde detaljplan for ett omrade intill en badsjé (Boulognersjon) i centrala
delarna av Skévde, se MOD:s dom 2020-03-31 mal nr P 5017-18. Sammanfattningsvis
fran domen: Boulognersjon far sitt vatten i ledningar och har témts ibland vintertid f6r
att kunna genomfora renoveringsarbeten och andra skétselatgirder. MOD gor saledes
bedémningen utifran det som redovisats i planbeskrivningen for detaljplanen i Skévde
att Boulognersjon inte anses vara en insjo eller ett vattendrag i den meningen som
avses 17 kap. 13 § i miljcbalken.

Dammen ska som nimnts ovan anvindas for avvattning av golfbanan och frimst ses
som en teknisk anldggning da den aven krivs for att kunna hantera dagvattnet fran
planomradet. Anlidggande av dammen ir inte relaterat till nagot av strandskyddets
syften. Alla dammar inom golfen édr kopplade till varandra och regleras sinns emellan.
Vattnet kan pumpas mellan alla dammar och saledes kan vattenmingden regleras och
skotsel av dammarna uppratthallas. Dammen ar till storsta delen belidgen utanfér
planomridet och ingar i omrade f6r Osterdkers golfklubb. Dammen ir anlagd och det
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har aldrig funnits nigon naturlig vattenférekomst i dess narhet. Enligt 7 kap. 25 §
miljobalken ska hinsyn dven tas till enskilda intressen vid prévning av
strandskyddsfragor. Enligt bestimmelsen far en inskrinkning i en enskilds ritt att
anvinda mark eller vatten inte ga lingre 4n som krivs for att syftet med skyddet ska
tillgodoses. Strandskyddet syftar framforallt till att bevara strandomraden som
fortfarande ar orérda. Med hiansyn till omradets historik bedomer kommunen att
omradet saknar betydelse for att tillgodose strandskyddets syften. Kommunen
samlade bedomning ir att dammen inte kan anses vara en insjo 1 den mening som
avses 1 7 kap. 13 § forsta stycket miljobalken och dirmed omfattas inte dammen av
strandskydd.

Da dammen ar som en del av golfbanan har bedémning gjorts att det dr mest lampligt
att Osterakers golfklubb star for skotsel av dammen. Avtal ska tecknas mellan
Osterékers golfklubb, Roslagsvatten och Osterakers kommun om framtida skotsel
samt hantering av dagvatten.

Planforslaget kommer att sikerstilla tillgangligheten till dammen genom att omradet
nirmast planlaggs med anvindningen allmin plats PARK med kommunalt
huvudmannaskap.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Befintlig bebyggelse i anslutning till planomradet har idag kommunalt vatten och
avlopp. All ny bebyggelse inom planomradet ska anslutas till den allmédnna Va-
anldgeningen som anliggs 1 samband med utbyggnad av vigar inom omradet. Va-nitet
kommer att forvaltas av Roslagsvatten AB och kommer inga i verksamhetsomradet
for vatten och spillvatten. Vattenforsorjning till omradet kommer att ske via befintligt
ledningsnat intill Svinningevigen och anslutas fran tva punkter f6r att skapa
rundmatning och sikerstilla tillgangen. Spillvattnet leds 1 sd stor utstrackning som
mojligt i sjdlvfallsledningar. Enligt berikningar krivs en pumpstation i omradet vilken
planeras att liggas som ett E-omride vid parken mellan grannskapsparken och
dammen, se figur 38. Avstind mellan pumpstation och nirmaste bostadshus dr minst
25 meter vilket ar minikravet fran Roslagsvatten gillande sikerhetsavstind betriffande
lukt. Nir avstindet dr mindre an 50 meter krivs dock luktreducerande atgirder i
pumpstationen. Luktreduceringsatgird krivs ocksa dir tryckspill slipps till
sjalvfallsledning. For att minska synintryck och lukt fran pumpstationen sa nyttjas den
intilliggande artificiella kulle som byggs for parkering till stadsvillorna. Kullen forlangs
ut 1 parken och mojliggor saledes att pumpstationen kan inkluderas 1 kullen. Skulle
pumpstationen mot férmodan inte byggas in 1 den artificiella kullen som planeras sa
ska utformning av den dgnas arkitektonisk omsorg och félja gestaltningsprogrammets
principer betriffande bebyggelseutformning.

Befintliga ledningar ligger idag till stor del inom omrade som planeras for bebyggelse,
fraimst inom etapp 2. Ledningar behéver flyttas och liggas 1 omrade f6r gata nir etapp
2 byggs ut. Till dess att etapp 2 exploateras kan nuvarande ledningsdragning kvarsta.
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Huvudvattenledning

En huvudvattenledning tillhérande Norrvatten korsar planomradet i vast-Ostlig
riktning inom den sodra delen av omradet. Denna ledning ar inte maojlig att flytta utan
exploatering maste anpassas efter den. Ledningsriattsomradet stricker sig cirka 2,5
meter pa 6mse sidor om huvudvattenledningen. Inom detta omrade far inte byggnader
eller konstruktioner uppféras, trid planteras, marknivan férindras, vigar eller
ledningar anliggas, eller atgard utféras som kan forsvara atkomsten eller markant
fordyra aterstallningsarbeten. Material fir inte placeras 6ver Norrvattens brunnar,
ventilbetdckningar eller kammarluckor. Samtliga arbeten inom ledningsrittsomradet
ska godkinnas av Norrvatten innan arbete pabdrjas.

Eftersom Huvudslingan korsar Norrvattens ledning sa har en riskanalys och ett
kontrollprogram tagits fram, pa uppmaning av Norrvatten. Detta for att sikerstilla att
vigens belastning inte innebir skador pa ledningen, samt hur hantering av arbeten i
anslutning till ledningen ska genomforas. Plankartan har ocksa justerats sa att allmin
plats gata inte lingre planliggs ovan Norrvattens ledning lingsgaende, da detta ur
belastningssynpunkt inte dr att 6nska utan omradet sikerstills som gang- och cykelvig
samt parkering.

Efter 6nskemal av Norrvatten kommer en bedémning om eventuella behov av
skadeforebyggande atgirder, kopplat till bebyggelse som placeras nirmare 4n 10 m
fran ledningen, tas fram i samband med uppdatering av kontrollprogram infér
genomforande.

Brandposter

Flertalet brandposter kommer att krivas inom omradet. Placering av dessa utreds
vidare i samband med genomférande och detaljprojektering. Avstaindet mellan
brandpost och bebyggelse ska vara max 75 meter och mellan varje brandpost max 150
meter.

Dagvatten

En dagvattenutredning (Sweco, 2020) ir framtagen f6r hela Hagby dng och kulle, bade
etapp 1 o 2 da delarna kan komma att paverka varandra och det ar viktigt att fa med
fléden i berikningarna redan nu. Aven ett kompletterande PM har tagits fram for
etapp 1 (Sweco, 2021) for att sidkerstilla alternativa l6sningar for rening av dagvatten
fran Svinningevigen om dagvattenutredningens forslag inte dr genomforbara p.g.a.
dragning f6r VA-ledningar. For etapp 2 kan det eventuellt bli aktuellt med
kompletterande utredning. Hela planomradet kommer att ingé 1 verksamhetsomrade
for dagvatten.

Planomradet ligger inom avrinningsomradet for ytvattenférekomsterna Trilhavet
(Tunafjirden) i Ostersjon och Garnsviken, se stycke MKN vatten fér mer info.

Innan dagvattnet nar recipienten fordrojs och renas det 1 bade lokala 16sningar och 1
den nyanlagda damm (benimnd huvuddammen i dagvattenutredningen och dammen i
detta dokument) inom Osterakers golfklubbs fastighet, vilket beskrivs ytterligare
nedan.
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Hela omréadet bestar idag i stort sett av angsmark, en exploatering inom omradet
innebir en betydande 6kning av andelen hardgjorda ytor jamfort med nulaget. Detta
medf6r att dagvattenflodet och samtliga studerade féroreningar 1 dagvattnet okar bade
1 halt och arlig mingd, om inga dagvattenitgirder genomférs. Dagvattnet behéver
saledes bade renas och férdrojas vid en exploatering.

Utredningen har undersékt olika scenarier for rening och férdréjning av dagvatten,
bade lokala atgirder inom kvartersmark, allmin platsmark samt rening i dammen och
kombinationer av atgirder. Av de tinkbara scenarierna sa foresprakas i forsta hand att
dagvattenhanteringen hanteras lokalt. I storsta mojliga man avleda dagvatten fran tak
och andra hardgjorda ytor till infiltrationslosningar inom fastigheterna. Skelettjordar
lings tridplanteringar vid huvudslingan och andra gator med moébleringszon renar och
fordrojer gatornas dagvatten. Utover denna rening som sker inom planomradet sa
foreslas dven att dagvattnet leds, renas, fordrojs ytterligare i den stora dammen pa
golfbanan i planomradets nord och Gstra grins.

Dammens permanenta vattenyta uppgar till 6,4 hektar och en reglerh6jd om 0,5 m
vilket innebir att en mycket effektiv rening och f6rdrojning kan uppnis 1 den dven pa
ling sikt. Golfbanan har i dag ett tillstaindsbeslut att de maximalt far avleda ett fléde
om 23 1/s till Runé-Husbydiket. Detta innebir att dammen mdste ha en kapacitet att
tordroja dagvattnet fran planomradet sd att detta flode klaras, vilket dammen ocksa
har. Kapaciteten i dammen ar sd pass stor att den nast intill klara av att f6rdroja ett
100-ars regn frin planomradet innan vattnet briddar ut pa golfbanans grismattor.

Genom den planerade dagvattenhanteringen inom planomradet samt rening och
t6rdréjning inom dammen sd bedéms den planerade exploateringen inte aventyra
mojligheterna till att uppfylla miljokvalitetsnormerna for recipienterna Trilhavet och
Garnsviken. Féreslagna dagvattenitgirder bedéms ga i linje med Osterakers
kommuns dagvattenstrategi. Aven fordréjningskrav for avledning av dagvatten
uppfylls da dammens f6rdréjning inkluderas.

Utredningen har studerat férindringen av dagvattenférhallandena jamfort med
nuldget. Utgangspunkten har varit att omhindertagandet av dagvatten ska ske s att
nedstroms liggande lednings-, dikessystem och infrastruktur/mark inte paverkas
negativt avseende fléden och féroreningar. Omhindertagandet ska dven skapa
mojlighet for ytterligare forbéttringar pa miljon 1 framtiden.

Riktvirden f6r dagvattenutslapp har valts att jimféras med avseende fororeningars
arsmedelhalt i dagvattenutslipp f6r ”Mindre sjoar, vattendrag och havsvikar”, niva 1M
(direktutsldpp till recipient). Riktvirdena dr vigledande, inte bindande och ska inte ses
som griansvirden.
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. Mindre sjoar, Storre sjoar och Verksamhets
Niva vattendrag och .
; hav -utdvare
havsvikar

Amne' enhet ﬁ n.\ 2M 18 28 3vu
Fosfor (P) g/l / 160 \ 175 200 | 250 250
Kvéve (N) mg/ 2,0 25 25 3,0 35
Bly (Pb) ugh I 8 10 10 15 15
Koppar (Cu) ug/ 18 30 30 40 40
Zink (Zn) g/ 75 90 90 125 150
Kadmium (Cd) Hgh 04 0,5 0,45 0,5 0,5
Krom (Cr) g/ 10 15 15 25 25
Nickel (Ni) g/ 15 30 20 30 30
Kvicksilver’ (Hg) g/l 0,03 0,07 0,05 0,07 0.1
Suspenderad
substans (SS) mg/ 40 60 50 75 100
Oljeindex (olja) mg/ 04 / 0,7 0,5 0,7 1,0
Benso(a)pyren2
(BaP) i 0,03 0,07 0,05 0,07 0,1

1)Totala fraktioner avses for naringsamnen och metaller (g] filtrerat eller centrifugerat prov)
2 Om endast riktvardet for detta amne éverskrids sa bor inte endast detta utgora besluts-
underlag for atgarder p.g.a. osakert dataunderlag

Figur 39. Foreslagna riktvirden (Grsmedelbalt) for dagvattenutslipp. Niva 1: direktutslapp till recipient, Niva 2:
delomraden, Nivi 3: verksambetsutivare. M: utslipp till mindre sjoar, vattendrag och havsvikar.

Omradet dr som hogst i sydvast och sluttar dérifran at nordost och norr med en
genomsnittlig marklutning om 2 %. Marken bestar till stor del av lera inom omradet
med relativ hég miktighet. Da vattenstromningen 1 stort sett ar obefintlig genom
mittad lera avrinner den klart storsta delen av nederbérden 1 omradet pa markytan och
1 den ytliga torrskorpeleran.

Redan idag avvattnats en 6vervagande del av planomradet till dammen, men det finns
aven kringliggande avrinningsomraden som bidrar med vatten (se nedanstiaende
karta). Dammen ir en del i sammanhingande dammsystem inom Osterikers golf, dir
vattnet pumpas runt i cirkulerande system for luftning, varpa vattnet ocksa renas.
Vattnet 1 golfdammarna anviands ocksa for bevattning av golfbanans gronomraden.
Slutligen avleds storsta delen av vattnet ésterut mot Trilhavet i Ostersjon. Norra
delen av planomradet rinner av norrut mot Garnsviken.
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Figur 40. Golfbanans dammsystem (fran “Underlag V. A-190522"). Huvuddamm anger den damm vars kapacitet
utreds i denna utredning. Bokstiver A-D representerar de avrinningsomriden som bidrar med avrinnande vatten till
huvnddammen.

Viss del av planomradet avleds idag och dven fortsittningsvis till diket i planomradets
vistra del, innan det ocksi nir dammen. Detta dike avleder ocksa vatten frin
Hagbyhojden. Dagvatten fran Svinningevigen avvattnas idag genom flacka 6ppna
diken som idag férenas genom en trumma under Svinningevigen Oster ut, vattnet frin
Svinningevigen passerar dirmed inte huvuddammen i dagsliget. I samband med
planldggningen sa planeras dagvattnet att ledas till dammen. Innan dagvattnet nar
dammen sa renas det i en forsedimenteringsdamm beldgen i anslutning till dammens
sodra del. Forsedimenteringsdammen, som utretts i PM (Sweco, 2021), kan ses som
ett komplement till de i dagvattenutredningen foreslagna skelettjordarna lings med
Svinningevagen.
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Teckenfbérklaring
Ungefarliga planomradesgranser 5%

@ trumma

—— Dike ' - :
‘ 50 100 200 Meters

Avrinning Hagbyhdojden

Figur 41. Avrinningsomrade till diket vister om planomridet. Diket avleder dagvatten frin del av Hagbyhdjden,
naturmark samt del av planomradet. Grona punkter avser befintliga trummor.

Det finns inget markavvattningsféretag inom planomradet, diremot har bade Hagby-
Husby torrliggningsforetag 1951, och Nedre & Ovre Runé Husby
markavvattningsforetag 1997, batnadsomrade inom planomradet. En separat
utredning har tagits fram (AF, 2019) med rekommendation om omprévning till
hinvisning av den 6kade miangden vatten som kommer hanteras. Fér mer info om
upphivande av markavvattningsforetag under fastighetsrittsliga fragor.
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Fz('g}tr 42. Markavvattningsforetag kring p/anomgi.dez‘: (Kdilla: Lénsstyrelsen, 2017).

Dammen édr som nimnt ca 6,4 hektar stor och har ett vattendjup om 2 meter, dir den
permanenta vattenytan ligger pa +8,5 (RH200). I dammen finns en
grundzon/sikerhetshylla med vattendjup ca 1 m som utgor ett skydd men dven
mojlighet for etablering av vixtlighet. Héjdnivaerna runt dammen ligger pa +9 m vid
golfbanans sida, +9,25 m f6r planomradet dir bebyggelse och vigar ligger pa +10 m,
vilket garanterar att eventuella h6ga vattennivaer vid skyfall leder till 6versvimning pa
golfbanan och inte planomradet.

Planomrade +9,25 m Golfbana +9,00m

4—— Vattenspegel +8,50 m

Sdkerhetshylla +7,50 m ——p 4— Sakerhetshylla +7,50 m

Dammbotten
max +6,50 m
(2 mdup) —»

Figur 43. Redovisar skillnad i hojd mellan marken inom planomradet nirmast dammen och golfbanan, vilket visar pi
att versvamming Rommer ske ut pa golfbanan vid ett ev 100-drsregn.
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Férutom planomradet sa mottar dammen ocksa vatten fran ett storre
avrinningsomrade, se karta figur 44.

Teckenfarklaring
Ungefarliga planomradesgranser
= Dike
Avrinningsomrade A
Avrinningsomrade B

Avrinningsomrade C

Avrinningsomrade D : .‘ 1 . 20 400 Meters|

Figur 44. Dammens avrinningsomriden (A-D) inklusive planomridet (inringat i gnlt).

Dagvattenflddena har beriknats med modellen StormTac, med en klimatfaktor om
1,25 % for framtida 6kade fléden enlig Svenskt Vatten och SMHI. Flodena har
beriknats for 2-, 5-, 20-, och 100 drs regn med regnintensitet enligt tabell nedan.

Regnintensitet fore Regnintensitet efter
Aterkomsttid pa regn exploatering exploatering inkl.
(/s*ha) klimatfaktor (l/s*ha)
2 ars regn 35 167
5 ars regn 47 226
20 ars regn 74 359
100 ars regn 126 611

Figur 45. Anvinda regnintensiteter (I/ s%ha) i flidesberikningarna.

Aven flédesberikningar for det vistra diket har gjorts. I berikningarna viljs en rinntid
beroende pa markanvindning, denna skiljer sig at fére och efter exploatering. For
Hagby idng och kulle beridknas en rinntid om 80 min innan exploatering och rinntid
om 10 min efter exploatering. Separata flodesberikningar har gjorts for
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Svinningevigen da avvattning darifran inte sker till dammen.
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Del av planomrade som Del av planomradet som omfattas
avvattnas mot damm av Svinningevagen
Regnets Flode fore Flode efter Flode fore Flode efter
aterkomsttid | exploatering exploatering exploatering exploatering utan
(80 min utan atgarder (10 min atgarder
varaktighet) (10 min varaktighet) (10 min
(IIs) varaktighet) (I/s) varaktighet) (I/s)
(I/s)
5ar 40 2000 30 70
20 ar 60 3160 50 110
100 ar 320 9900 90 180

Figur 46. Redovisning av maximala floden fran planomridet fore och efter exploatering utan dtgdrder vid regn med olika
aterkomsttider.

Erforderlig magasinsvolym baseras pa ett maximalt utfléde om 23 1/s da det dr
maximalt tillatet flode fran golfbanan till Runé-Husbydiket. For att klara detta flode
innebir det att férdrojningen av flédet sker i dammen. Utflodet bor regleras och
sikerstillas utifran férdréjningskravet sa att den fordréjande effekten som efterstrivas

uppnas.
Regnets Flode fore exploatering (l/s) Flode efter exploatering med
aterkomsttid atgérder (l/s)
5ar 40 23
20 ar 60 23
100 ar 320 23

Figur 47. Redovisning av maximala floden efter exploatering med dagvattendtgdrder frin del av planomridet som avvattnas
mot dammen vid regn med olika dterkomsttider. Fliden fran Svinningevégen ingdr inte i denna sammanstallning.

Denna reglering kan goras i dammsystemet som har en tillginglig f6rdréjningsvolym
om ca 32 000 m’.

Aterkomsttid, regn

Erforderlig fordréjningsvolym, m?

5ar 3300
20 &r 6000
100 &r 32 000

Figur 48. Erforderlig fordrijningsvolym (m3), med forutsitining att inte oka flodet fran planomradet, for regn med olika
dterkomsttider, vid utflode som maximalt ér 23 I/ s.

Fororeningshalter
Fororeningshalter — och belastning har beriknats for foljande tre fall, befintlig situation,

efter excploatering ntan datgdrder, efter exploatering med dagvattendatgdrder (utifran flera scenarier,
mer info hinvisas till dagvattenutredningen samt det kompletterande PM:et). Féljande
schablon har anvints vid beridkningar.
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DL ) ® sitE:tfiigﬂi&a) expllzla?tgsir:; (ha)
Angsmark 0,05 19,1 -
Naturmark 0,1 - 0,9
Parkomrade 0,1 - 1,8
Radhusomrade* 0,32 - 8,0
Flerfamiljshusomrade* 0,45 - 47
Villaomrade* 0,25 - 0,9
Skola/forskola 0,5 - 0,6
Svinningevagen 0,8 0,5 -
Vag med skelettjord** 0,8 - 2,7
Summa 19,6 19,6

Figur 49. Markanvindning i hektar (ha) och avrinningskoefficienter (%) for befintlig situation samt for planerad
exploatering. *Da 1.OD tillampas pa kvartersmark har radhusomradet med 1.OD en avrinningskoefficient ¢ =0,22
Slerfamilishusomride med 1.OD ¢ = 0, 28 och villaomrade med 1.OD, ¢ = 0,18. **avrinning frin vigytan (inkl
Svinningevagen) som avleds till skelettjord har en avrinningskoefficient pa 0,8. Infiltration i och fordrijning i skelettjorden
sker varpa avrinningskoefficienten fran denna yta blir ligre.

Efter exploatering

Amnel Enhet B_efint_lig Efter explo_gtering Scenario | Scenario | Scenario | Scenario | Riktvarde

situation| utan atgarder 1 2 3 4 (1M)
P pg/l 88 180 160 170 42 42 160
N mg/l 1,1 1,5 1,2 13 0,6 0,6 2
Pb ug/l 2,9 8,3 7,3 7,5 0,73 0,75 8
Cu pg/l 11 21 17 17 1,7 1,7 18
Zn pg/l 23 57 52 55 52 55 75
Cd pg/l 0,19 0,42 0,36 0,38 0,03 0,03 0,4
Cr pg/l 2,6 6,6 5,1 5,2 0,76 0,78 10
Ni pg/l 1,9 6,2 49 5,4 0,64 0,7 15
Hg pg/l 0,01 0,03 0,02 0,03 0,01 0,01 0,03
SS mg/l 25 50 33 35 3,3 3,5 40
Olia | mg/l 0,23 0,54 0,35 0,36 0,05 0,05 0,4
BaP pg/l | 0,0051 0,03 0,03 0,06 0,01 0,01 0,03

Figur 50. Beriknade fororeningshalter fran hela planomradet for befintlig situation och efter exploatering med och utan
dagvattendtgdrder. Scenario 1 avser LOD pa allmin platsmark, Scenario 2 med 1.OD pa kvartersmark och 1.OD pdi
allmin platsmark, Scenario 3 visar situationen med 1.OD pa allmdin platsmark samt rening i damm och Scenario 4
avser situationen med 1.OD pa savdl kvartersmark som allmin platsmark samt dammens renande formdga medriknad.

Gronmarkerade filt innebdr att forslag till riktvdrden ¢f dverskrids.
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Som kan utldsas av tabellen ovan sa skiljer scenario 1 och 2 inte markant mot “efter
exploatering utan atgirder”. LOD-l6sningarna har mer effekt gillande f6rdréjning an
rening, det dr dock viktigt att f6rska rena vattnet till den grad det dr mojligt.

Efter exploatering
Amne | Enhet ::l?ant’fl(l:;!I Eftuetra zxg?::g;ng Sce[llario Scer;ario Scer;ario Scerlario

P kg/ar 2,2 10 9,1 8,3 24 2,1
N kg/ar 27 91 69 66 34 32
Pb kg/ar 0,072 0,49 0,43 0,37 0,042 0,037
Cu kg/ar 0,28 1,2 0,97 0,87 0,097 0,084
Zn kg/ar 0,57 34 3 2,7 0,3 0,27
Cd kg/ar 0,0049 0,025 0,021 0,019 0,0018 0,0015
Cr kg/ar 0,067 0,39 0,3 0,26 0,044 0,039
Ni kg/ar 0,047 0,37 0,29 0,26 0,036 0,035
Hg kg/ar 0,0005 0,002 0,001 0,001 0,0005 0,0005
SS kg/ar 620 3000 1962 1734 190 170
Olja kg/ar 6 32 20 18 3 2,7
BaP kg/ar 0,0001 0,0018 0,0017 0,0028 0,0003 0,0004

Figur 51. Fororeningsmdngder (kg/ dr) frin bela planomridet for befintlig situation och efter exploatering med och utan
dagvattendtgirder. Scenario 1 avser LOD pa allmdin platsmark, Scenario 2 med 1.OD pa kvartersmark och LOD pa
allman platsmark, Scenario 3 visar situationen med 1.OD pd allman platsmark samt rening i damm och Scenario 4
avser situationen med 1.OD pa sdval kvartersmark som allmén platsmark samt dammens renande formaga medriknad.
Rédmartkerade filt indikerar en dkning, gron indikerar en sankning, och vit oforindrad fororeningsbelastning i jamforelse
meed fore exploatering.

Dammen bor ses som en tillgang ur féroreningsreningsperspektiv da den bidrar till en
hogre rening av de flesta amnena dn vad omradet teoretiskt slipper ut idag, med
undantag for kvive och BaP. Kvive renas frimst genom biologiska processer med en
normal reningseffekt om 30- 40 % pa arsbasis. Sett till detta sa sker det en mycket bra
rening i dammen dar denna effekt ligger pa 50 % enligt scenario 3 och 4, vilket har att
gbra med dammens storlek.

Hanteringen av dagvattnet foreslas att ske enligt scenario 3 eller 4 vilka innebir lokala
atgirder pa kvartersmark och/eller allmin plats samt rening i dammen. Oavsett vilket
av scenario som viljs sa f6ljs MKN och genomférandet av detaljplanen bidrar till att
recipienterna pa sikt kan uppna miljokvalitetsnormerna. Tydligt dr att rening enbart
inom planomradet inte ar tillrickligt for att klara MKN. Dagvattenutredningen har
inte tagit hansyn till sannolikt ytterligare rening 1 efterféljande dammsystem inom
golfbanan. Enligt utredning sa antas det att féroreningsbelastningen kan halveras pa
arsbasis sett till tabellen ovan. Antagandet baseras pa att dammen har tva
utloppsledningar.

Befintlig kapacitet i det vastra diket anses inte tillricklig vid ett 100-drsregn, men med
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hjilp av hojdsittning inom planen sakerstills det att bebyggelsen skyddas och att
dikeskronets niva ar hogre mot planomradet 4n mot sluttningen 1 vister.

Slutsats

Utan dagvattenitgirder sa skulle flodet 6ka frin ca 110 1/s innan exploatering till ca
3300 1/s efter. Aven féroreningshalterna kommer att Ska fér samtliga imnen om
atgirder inte vidtas, dirav gors bedomningen att dagvattenatgirder krivs for att
dagvattensituationen inte ska forsimras jimfoért med idag. Genom foreslagna atgiarder
ovan sa innebir det ett fléde om 23 1/s till Runé-Husbydiket om planomridet forst
avvattnas till dammen. Genom denna hantering av dagvatten sa fGrsimras inte
mojligheten till att uppna MKN om detaljplanen genomfors. Kapaciteten i dammen
g0r ocksa att det dr vid storleksordning av ett 100-ars regn som den kan komma att
svamma 6ver. Detta sker da mot golfbanan eftersom planerad bebyggelse och vigar
inom planomradet kommer att ligga ca 1 m hogre dn dammens briddniva mot
golfbanan.

Avfall

For flerbostadshusen sa ska avfallshanteringen ske genom gemensamma soprum 1
bottenplan av byggnaderna alternativ fristiende sophanteringsutrymmen inom den
egna kvartersmarken. Det ska dven finnas mojlighet till kallsortering pa dessa platser.
Hanteringen av avfall bor ske sa att sopbilar inte behover kora in pa kvartersmark utan
kan parkera lings med huvudslingan.

For enbostad-, par- rad- och kedjehusen sa sker hanteringen av avfall genom katl pa
den egna fastigheten. Tidigare har kravet varit att brinnbart- och matavfall ska himtas
vid den egna fastigheten och att ex. glas, papper, plast, metall, tidningar samlas in vid
atervinningsstationer. De nya direktiven innebir att glas, papper, plast och metall
fortsattningsvis ska samlas in vid den egna fastigheten. Hur sjalva 16sningen kommer
att se ut dr i skrivande stund inte bestimd, men hantering av avfall inom detaljplanen
ska f6lja Roslagsvattens direktiv. Med anledning av de nya direktiven sa planliggs det
inte fOr en storre atervinningsstation inom planomradet, dock sikerstills det yta f6r
eventuell tidningsatervinning i plankartan. Generellt f6r avfallshantering 1 hela omradet
ar att avfallsbehallare och dylikt placeras och skidrmas av, samt utformas med omsorg,
se vidare 1 gestaltningsprogrammet.

Energiforsorjning

Den 6vergripande ambitionen ir att energisystemen sa langt som moijligt baseras pa
fornybara energikallor for att minimera miljopaverkan och fa en langsiktigt hallbar
16sning. Ambitionen ir att flerbostadshusen férses med fjarrvirme. Fjarrvirme finns 1
dagsliget utbyggt fram till och med Akers Runé foretagsparken sydost om
planomradet. Utbyggnaden av fjarrvirme behover studeras ytterligare framforallt 1
férhillande mellan etapp 1 och etapp 2, samt sittas 1 perspektiv om eventuell
etapputbyggnad for hela omradet kring Akers Runé. Dialog pagar med E.ON virme,
som star for fjarrvirmeforsorjningen 1 kommunen, men en utbyggnad av fjarrvirme till
Hagby dng och kulle etapp 1 dr mojlig.
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Stravan inom planomradet ar att byggnader och system utformas for att na lagsta
moijliga anvindning av tillford energi. Foreslagen bebyggelse utformas som
energieffektiva hus med ett bra klimatskal och tekniska installationer med hog
energieffektivitet. For att energianvandningen ska kunna minimeras kommer omradets
utformning att baseras pa en helhetssyn dir olika synergier utnyttjas sa langt det ar
moijligt, vilket bl.a. leder till att resurssnala system for vatten och avfall pd samma sitt
kommer att efterstrivas.

Inom detaljplanomradet finns 3 omraden avsedda for transformatorstationer. E.ON
AB svarar bade for el- (via E.ON Elnit i Stockholm) och fjarrvirmeforsorjning (via
E.ON Virme Sverige AB). Utformning av nitstation ska dgnas arkitektonisk omsorg
och smilta in i Ovrig bebyggelsegestaltning.

Tele- och IT-infrastruktur

Omrédet angrinsar till Svinningevigen dir anslutning till Osterdkers stadsnit finns.
Utbyggnad av markforlagd infrastruktur f6r tele och ror for fiberkabel ska i huvudsak
ske inom allmin plats f6r huvudgata/lokalgata. Anliggandet av tele och IT-
infrastruktur har forberetts i den férprojektering som har tagits fram for detaljplanen.
Skanova har ledningar inom den s6dra delen av planomridet, lings med
Svinningevigen. Eventuell ledningsflytt bekostas av den part som initierar dtgirden.

Halsa och sakerhet

Skred, ras och sdttningsbendgenhet

Som det nimnts ovan under Geotekniska forhéllanden sa foreligger risk for ras och
skred inom de norra delarna av omradet, mot dammen om inte atgirder vidtas. Ett

kompletterande PM med fokus pa de geotekniska riskerna, PM Geotekniska risker,

(MITTA, 2022-05-04), har tagits fram fOr att sikerstilla att en framtida exploatering
av omradet inte innebir risk for skred.

Risk for skred foreligger som sagt frimst inom planomradets norra delar mot
dammen, dir marken bestar av fyra jordskikt, en fastare torrskoplera som 6vergar till
16sare sulfidhaltig lera. Denna efterféljs av varvig lera med 6kad fasthet f6ljt av
friktionsjord vilande pa berg.

De uppfyllnader som planeras inom omradet innebar att tillskottspanningar i jorden
kommer uppsta. Nar dessa fors ner till underliggande jord kan sittningar uppsta. Da
kan dven jordens egenskaper paverkas/forindras. Dessutom utsitts dven jorden for
spanningar som kan driva sa kallade glidytor och jorden gir till brott.

Sensitiviteten for lerjorden har delvis bedomts till kvicklera vilket innebir att leran kan
forlora mycket stor del av sin hallfasthet vid stétning/vibrationer (t.ex. palning,
schaktning, tippning av massor, KC-pelarinstallation m.m.). En kombination av
stotning/vibrationer med hoga punktlaster (t.ex. stora lokal uppfyllningar, tunga
arbetsfordon) innebar storre risk att marken gar i brott. I utférandeskedet, samt vid val
av grundlaggnings- och markforstirkningsatgirder ska detta beaktas.
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Tidigare har man gjort berikningar for tre sektioner 1 omradet, se nedan figur 52.
Dessa berikningar har utférts med antagande om att dammbotten ligger pa niva
+6,25m och vattenytan pa +8,5m.
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Figur 52. Sektioner for tidigare berikningar.

I principsektion 1 har berikningar baserats pa en marknivd om +10,6m, jamfért med
nu +10,0 m. Principsektion 2 baseras pa uppfyllnadsnivaer till ca 10,1m, jamfort med
nu aktuella marknivaer om ca 10,1. For principsektion Veidekke utgick berdkningarna
fran en markniva om ca +11,0 m, jimf6ra med nu planerade marknivder om ca +12,0
m.

Sammantaget, jamfor man tidigare marknivder och nu planerade marknivéer sa ar
tidigare stabilitetsberdkningar f6r ovan sektioner fortfarande ar relevanta.

Kompletterande berakningar fOr att utvirdera totalstabiliteten har gjorts i fyra
sektioner, A-D, se figur 53 for oversikt.

Stabilitetsberikningarna har utférts med bade odranerad och kombinerad analys. Vid
nyexploatering och detaljerad utredning ska erforderlig sikerhetsfaktor ligga mellan
1,5 till 1,7 £6r odrinerad analys och 1,35 till 1,45 £6r kombinerad analys. Da det inom
omradet féorekommer verifierad letjord, sa som kvicklera (sensitivitet > 50), samt en
omfattande konsekvens av markbrott har ett virde pa erforderlig sikerhetsfaktor 1 det
hogre spannet, dvs 1,7 respektive 1,45 valts for att sikerstilla stabiliteten.
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I de sektionerna dar stabiliteten inte uppnatt ovan erforderlig sikerhetsfaktor har
berikningar med KC-pelarforstirkt jord gjorts i syfte att validera att det 4r majligt att
tillgodose stabiliteten i omradet med férstirkningsatgirder.

Beridkningsresultaten har gjorts dels for en kort glidyta (lokalstabilitet) och en laing
glidyta (totalstabilitet). Fér samtliga sektioner var den kritiska glidytan den korta.

Figur 53. Sektioner for giorda stabilitetsberakningar.

Slutsatser

Utf6érda stabilitetsberakningar visar att planerade marknivaer inom omradet medfér
att vissa dtgarder/restriktioner kommer vara nédvindiga for att en godtagbar stabilitet
i omradet ska kunna tillgodoses. Foreslagna atgarder i PM:et dr Gversiktliga forslag for
att klarligga omradets byggbarhet. De stabilitetsrelaterade problemen i omradet beror
pa den omgirdande dammen och det dr huvudsakligen lokal stabiliteten mot denna
som kraver dtgirder.
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I den nordvistra delen av omrédet, i nira anslutning till dammen, planeras en
omfattande héjning av marknivin. Denna héjning kommer enligt gjorda
stabilitetsberdkningar medféra en for lig sikerhet, bade lokal och total. Den planerade
marknivan avtar succesivt lings med dammen fram till “udden” i norra hérnet.
Uddens utformning ir ogynnsam ur stabilitetssynpunkt. Det har dven noterats att
stbdbanken under vattnet delvis dr kortare runt udden. Sammantaget innebdr detta att
nagon form av forstirkningsatgird erfordras. Enligt ovan gjorda berikningar kan
erforderlig sikerhetsfaktor med rimliga ansatta hallfasthetsvirden uppnas genom KC-
pelarforstirkt jord.

I figur 54 nedan visas en 6verskadlig indelning med maijliga dtgirder for att
astadkomma en fullgod stabilitet 1 omradet.
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Figur 54 Oversikt iver erforderliga dtgdrder for fullgod stabilitet for planerade marknivéer.

Gron skrafferat — tillfredstéllande stabilitet med skjuvhallfasthet i den forstirkta
jorden pa 45 kPa 6ver en stricka pa ca 20 m fran dammens slintkrén.

Bla skrafferat — tillfredstillande stabilitet med motsvarande skuvhallfasthet om 30 kPa
over en stricka om 5-10 m fran dammen.

Mellan gront och blatt omrade har beddmning gjorts att mindre omfattande
forstirkning erfordras, detta med hinvisning till de mindre lerdjupen, ca 3m.
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Lings med den Ostra delen bedoms totalstabiliteten vara fullgod. gjorda berakningar
visar dock att planerade flerbostadshus sannolikt kommer medféra en for lag
lokalstabilitet mot dammen. Tillfredstillande stabilitet kunde uppnas med KC-
pelarforstirkt jord med en skjuvhallfasthet om 30 kPa 6ver en stricka varierande
mellan ca 5-8 m.

Foreslagen omfattning av KC-pelare innebir att installation dr aktuellt inom tomtmark
vilket kan ge en indirekt positiv effekt f6r markhantering och grundligening pa
tomtet.

Inga stabilitetsrelaterade risker har identifierats pa sddra omradet. Detta med
anledning av omradets flacka geometri, generellt bittre jordlagerforhallande samt att
ingen utgrivning av damm skett 1 omradet.

Da omradet har justerats gillande hojder sa har ett kompletterande PM tagits fram
(Mitta, 2022-11-09) for att sikerstilla att det inte innebir risk for skred. Nya
berikningar har gjorts och slutsatsen dr som tidigare att marken pa sina stillen ér
ostabil och att det kravs forstiarkning. Sakerhetsfaktor blev ndgot lagre f6r sektion D
och dirfor krivs en nagot hogre skjuvhallfasthet i KC-pelarforstirkta jorden for att
uppna tillricklig sdkerhet. Det innebir att kalkcementpelarna installeras nagot titare
inom omriadet med mindre c/c avstand.

Risk

Under detaljplanearbetet sa har tva olika former av risker lokaliserats och som maste
beaktas och sikerstillas innan omradet kan exploateras. Den ena ir nirheten till
Roslagsbanan och olycksrisken fran den, da frimst ursparning. Den andra dr ocksa
nirheten till Roslagsbanan, men da ur perspektivet att Roslagsbanan ir ett riksintresse
och att detaljplanen inte far hindra Roslagsbanans framtida utveckling.

Olycksrisk
I samband med planarbetet har en riskutredning tagits fram (AF, 2019) for att

sikerstilla planomradets exploatering i forhallande till Roslagsbanans narhet. Delar av
foreslagen bebyggelse inom planomradet r beldget nirmare an de av Linsstyrelsen
rekommenderade 25 m fran Roslagsbanan.

Utredningen har analyserat Roslagsbanans risker mot omgivningen och utvirderat
risken for ursparning pa Roslagsbanan samt behov av riskreducerande dtgirder. Syftet
med utredningen har varit att utifrin ett personriskperspektiv bedéma om foreslagen
exploatering nirmast Roslagsbanan dr limplig f6r bebyggelse 1 form av bostider. En
avgriansning har saledes gjorts till att beskriva olycksrisker som harror fran
Roslagsbanan med potentiella konsekvenser avseende personskador mot omgivningen.
Utgangspunkten har varit horisontaret 2035 f6r Roslagsbanan avseende ingangsdata
gillande turtithet, hastigheter och den pagaende utvecklingen av banan.

For att begreppet individrisk ska fa ndgon betydelse maste dessa stillas i relation till
kriterier for accepterad risk. I Sverige finns inga faststillda riskkriterier f6r individrisk.
Riddningsverket har latit ta fram foérslag pa riskkriterier f6r individ- och samhallsrisk
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som kan anvindas vid riskvirdering. Aven Linsstyrelsen i Stockholm anser att dessa
kriterier bor anvindas 1 kvantitativa riskutredningar. Riskkriterierna beror liv, och
uttrycks vanligen som sannolikheten for att en olycka med given konsekvens skall
intriffa. Risker kategoriseras i tre delar: acceptabla, tolerabla med restriktioner eller
oacceptabla.

Planforslagets exploatering haller ett avstind om ca 21 m fran nirmaste sparkant, detta
sker 1 planomradets sydvistra del, se figur 52 nedan.

Figur 55. Avstand mellan bebyggelse och spdrkant. Omradet regleras i plankarta genom allmdin plats huvudgata.

De riskkillor som finns av Roslagsbanan utgors av sjilva tigen sa som brand och
ursparning. Vid brand ir konsekvenserna virmestralning och att hilsovadlig brandrék
bildas och kan paverka omgivningen.

Betriffande brandrisken sa ar bedomningen att en brand med trolig effektutveckling
fér omradet inte nér lingre dn ca 15 meter. Omfattande spridning av brandgaser
bedoms som potentiellt mer omfattande dn de direkta konsekvenserna till £6ljd av
varmestralning i detta fall.
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Vid ursparning kan taget ha fysiska averkan pa den narliggande omgivningen.

Gillande konsekvenser pa omgivningen dr bedomningen att den allvarligaste
olyckstypen for denna plats dr ett ursparat tag pa Roslagsbanan. Ett ursparat tag kan
aven kora ned en kontaktledning, vilket 1 sin tur kan innebira risk f6r personer 1
omgivningen (liksom resendrer pa taget).

Konsekvenserna av en ursparning beror pa hur lingt taget nar och med vilken kraft.
Oftast sker en ursparning endast med ett eller ett par hjulspar vilket innebir att
tagsattet inte limnar sparomradet. Det dr mycket ovanligt att tag limnar sparomradet
och paverkar omgivningen. Enligt berdkningar finns individrisken upp till 12
respektive 11 m frin sparmitt om man utgar frin tdghastigheter om 90 km/h.

Det finns en teoretisk risk fOr att tva tag ska kollidera, men att det ska ske precis just i
anslutning till planomradet bedéms som mycket ldg, sannolikheten ir enligt
berikningar 1 gang var 6300:e ar.

Sannolikheten for att en hindelse som innebir att en kollision mellan tva tig kan leda
till en konsekvenspaverkan lingre bort 4n 12 meter frain bedéms vara sa pass lag att
den faller under acceptansrisken.

Ur ett riskbaserat perspektiv sa bedéms konsekvenser genom ursparning kunna
paverka personer som befinner sig inom 12 m avstind frin Roslagsbanan. Betriffande
virmestrilning vid eventuell tigbrand bedoms paverkansomradet vara nigot storre,
upp till 15 m.

Utifran resultaten av riskutredningen sa har bedémningen gjorts att avstindet mellan
foreslagen exploatering och Roslagsbanan om ca 20 m fungerar som skyddsavstand
mot de hindelser som kan ske kopplat till riskobjektet. Skyddsavstandet fungerar som
atgird for att reducera konsekvenserna av en ursparning, tigbrand samt pakérda
kontaktledningar. Skyddsavstand fran Roslagsbanan giller frin sparkant.

Omradet mellan Roslagsbanan och féreslagen bebyggelse planlaggs till storre delen
som huvudgata vilket innebar att det inte ar en stadigvarande vistelse.
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Figur 56. Omride som inte ska vara stadigvarande vistelse.

Risk for riksintresset

Roslagsbanan dgs av AB Storstockholms Lokaltrafik. Stockholms lins landsting (SLL)
forvaltar genom Trafikférvaltningen AB Storstockholms Lokaltrafiks tillgangar och
avtal. I praktiken innebar det att Trafikforvaltningen ansvarar for drift, underhall och
investeringar som gors pa Roslagsbanan.

Trafikverket beslot ar 2010 och 2013 om att Roslagsbanan dr en anliggning av
riksintresse f6r kommunikationer. Roslagsbanan skall dirmed skyddas mot atgarder
som kan patagligt forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anldggningen.

En dtgird som kan anses patagligt férsvara nyttjandet av anldggningen dr om tagen
tvingas till hastighetsbegransning pga buller, vibrationer eller nagon form av risk. En
hastighetsbegrinsning pa en stracka pa Roslagsbanan som forlanger kértiden med
endast nagon eller nagra fa minuter, kan komma att kriva flera vagnar for att
uppritthalla kapaciteten.

For att kunna 6ka turtitheten och minska stérningskansligheten pa Roslagsbanan
pagar en utbyggnad fran enkelspar till dubbelspar pa ett antal strickor. Den aktuella
strickan f6rbi Hagby dng och kulle etapp 1 byggdes om till dubbelspar under 2010-
talet. Nagot ytterligare ansprak pa mark for fler spar dn tva i anslutning till Hagby dng
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och kulle etapp 1 finns inte med i riksintressepreciseringen.

Norr om Roslagsbanan ligger Svinningevigen och dven bebyggelse norr om denna
bl.a. inom Hagbyhdjden. Aven om det i riksintressepreciseringen inte har patalats fler
spar dn de tvd som nu finns utbyggda sa édr det redan idag omaijligt att en breddning av
sparomradet skulle kunna ske norr om, utan det ar endast mojligt soder om. Ur det
perspektivet sa paverkas dir med inte riksintresset.

En okning frin dagens 6 tag per timme och riktning till § kommer att ske inom de
nirmsta dren. Det pagar aven en generell hojning av storsta tillitna hastighet pa

Roslagsbanan fran 80 km/h till 120 km/h.

Bullerskyddsatgirder kan behovas for att den nya bebyggelsen inte ska ha trafikbuller
som Overskrider av riksdagen angivna gransviarden. I ssammanhanget maste dven
hinsyn tas till det trafikbuller som uppstar pa Svinningevigen och lokalgator i omradet
da det dr det sammanvigda bullret som inte far éverskrida riktvirdena.

Bullerskyddsatgirder har utférts for att innehalla gillande riktvarden vid befintliga
bostider utmed jarnvigen. Nir bebyggelse planeras inom Roslagsbanans
influensomrade f6r buller behover behovet av bullerskyddsatgirder 6vervigas och
regleras inom kommunens detaljplanearbete. Se avsnitt om buller 1 planbeskrivningen.

Vibrationer fran tagtrafik och vigtrafiken ska inte heller 6verskrida gillande riktvirden
1 den nya bebyggelsen. Om vibrationsstorningar forekommer samtidigt med
bullerstérningar innebar det totalt sett mer storningar an om bostaden bara belastas
med det ena eller det andra. Se avsnitt om geoteknik 1 planbeskrivningen.

Det buller och de vibrationer som uppstar av nyttjandet av Roslagsbanan maste darfér
hanteras i detaljplanearbetet f6r ny bebyggelse. Det maste darmed sikerstillas att
Roslagsbanan inte kommer fa ndgra inskrinkningar pga ny bebyggelse, t.ex.
hastighetssinkning eller forbud att kora trafik vissa tider. Fér mer information se
avsnitt om buller respektive geoteknik.

Oversvdmning och erosion

Ett dokument om avrinningsanalys och 6versvimningsrisker har tagits fram som
bilaga till dagvattenutredningen (Sweco, 2020-06-05), analysen ér dels baserad fran
Osterikers kommuns skyfallskartering och golfbanans konceptuella avrinning. En
analys har dven utférts for planomradet innan exploatering i SCALGO Live, vilken
bl.a. ger ett bra underlag f6r uppskattning av storleken pa uppstroms liggande
omraden som kan bidra med avrinning.

Planomradet ér beldget i utkanten av de naturliga avrinningsomraden for ytvatten,
vilka mynnar ut i Trilhavet och Garnsviken.
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Figur 57. Planomridets lige i forballande til] aktuella avrinningsomriden och recipient.

Utredningen har analyserat avrinningssituationen innan exploatering. Planomradet
berors av ett antal delavrinningsomraden, vilka redovisas i kartan nedan, figur 58.

Den storsta delen hirror fran sjilva planomradet (nr 5 i kartan) och leds frimst till
dammen. Dagvatten frin Hagbyh6jden avrinner frimst mot planomradet och avleds
av det vistra diket och bidrar med avrinningen till dammen (nr 1 1 kartan). Viss del av
vattnet fran Hagbyh6jden avrinner mot dike vid Svinningevigen (nr 2 i kartan).
Vatten sdder om (nr 3 i kartan) passerar jarnvigen via trumma och leds i ledning
under Svinningevigen som mynnar i planomradets sydostra horn. I samband med
exploateringen kommer ledningen liggas utanfér planomradet, f6r mer info se bilaga
1 dagvattenutredningen. Om kapaciteten i ledningen 6verskrids kommer dagvatten
rinna lings med Svinningevigens sédra kant, saldes fungerar Svinningevigen som
barridr och omrade 3 paverkar dirmed inte planomradet. Det ar osikert hur omradet
2, 3 och 4 bidrar med avrinning till dammen, Sweco bedémer dock att
delavrinningsomradena inte kommer paverka 6versvimningsrisken f6r planomradet
med hinvisning till att dammen briaddar mot golfbanan. Att bebyggelse och vigar
inom planomradet ligger ca 1 m hogre in dammens briddniva mot golfbanan anses
som en bra marginal.
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Figur 58. Delavrinningsomraden som paverkar planomridets ytvattenavrinning fore exploatering.
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Osterakers kommuns skyfallsanalys (2017) visar maximala vattendjup dir vatten blir
staende pa marken vid 100 ars regn. Analysen ir likt SCALGO baserad pa
héjdunderlag och inkluderar inte dammen, eller dndrade héjdférhallanden inom
golfbanan. Utbredning av skyfallet kan ses nedan, dir maximala vattendjup ligger i
genomsnitt mellan 0,1-0,3 m. Skillnaderna i analyserna beror pa skillnader i metodik,
bl.a. dr det troligt att trummor inte tagits med i skyfallsanalysen, t.ex den som

torbinder golfbaneomradet med omraden sdder om Svinningevigen och jirnvigen.
\ e ks

I i Teckenférklaring

t g | [ Pagaende detaljplaner
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Figur 59. Utbredning av iversvimming vid ett 100 drs regn i dagsliget. (Killa: Osteriker kommun, 2017). Observera
att det ar en tidigare plangrins som syns i denna figur.
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Sweco har i sin analys utrett risken for att dammen 6versvimmas vid skyfall med hela
dammens tillrinningsomrade inkluderat. Berdkningarna utgick fran, tillrinningsomrade,
tillganglig reglervolym i dammen, planerad hojdsittning av planomrade och befintlig
hojdsittning av golfbanan. Enligt berikningarna krivs det 49 000 m® f6r fordroining
av ett 100-arsregn. Fordrojningsvolymen i dammen 4r ca 32 000 m’. Siledes klarar inte
dammen helt att férdréja ett 100-arsregn utan den oversvammas till omkringliggande
omrade. Vid eventuell 6versvimning av dammen sikerstiller hojdsittningen av
planomrade och golfbana att 6versvimning sker mot golfbanan och inte planomradet,
se bild nedan.

Figur 60. Tvdrsektion som visar dammens fordrgjningskapacitet och konsekvenser av ett 100-drs regn (Bild
tillbandahéllen av Osterdkers golfklubb, mars 2020). En hijdskillnad om 25 cm mellan golfbanan och planomridet
sakerstiller att ingen dversvammning av planomradet sker i samband med ett 100-arsregn. (25 cm motsvarar 17 000 m3
vatten sett till dammens vattenspegel)

For att sikerstilla att skyfall och en eventuell 6versvimning av dammen inte paverkar
planomradet har en kompletterande skyfallsutredning tagits fram f6r omradet (Sweco,
Skyfallsutredning Hagby dng och kulle etapp 1, 2022-11-11). Utredningen grundas i
Stockholms och Vistra Gotalands Linsstyrelsers rekommendationer f6r hantering av
oversvimning som en f6ljd av skyfall.

Nir det kommer till att fa en uppfattning om kraftig och intensiv nederbord kan
orsaka oldgenheter/skador sd har foljande vattendjupsintervall anvints vid
berikningar.
e (,1-0,3 m, besvirande framkomlighet.
e 0,3-0,5 m, e¢j mojligt att ta sig fram med vanliga motorfordon (storre
utryckningsfordon kan hantera vattendjup pa upp till 0,5m), sikt f6r stor skada.
e >(,5 m, stora materiella skador, risk for hilsa och liv.
Aven &versvimningars uppehallstid ir en viktig faktor nir risker och skador
kvantifieras.

Omradet har studerats genom det hydrauliska modelleringsverktyget MIKE21, som
beskriver topografi samt avrinningens transport och hastighet. Planomradet har delats
upp 1 olika markanvindningar for att kunna studera hur snabbt avrinningen sker inom
de olika delarna.
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Tabell 1: Mannings tal fér olika markanvandning.

Markanvandning Mannings tal

Oppen mark 10

Bebyggelse (hdg) 25

Vag 50

Figur 61. Olika vérden for olika markanvindning.

Utrikningarna har utgatt fran ett 100-ars regn med klimatfaktor 1,25 och utan avdrag
for ledningsnitet. Anledningen till att inget avdrag for ledningsnitet gjorts beror pa
dessa avvattnar till dammen och dessa volymer maste finnas med for att kunna
simulera huvuddammens maximala vattennivéer. Att ett avdrag inte har inkluderats
innebir diremot att modellen férmodligen 6verskattar bade flddena och vattendjupen
inom planomradet.

Tabell 2: Avrinningskoefficienter samt regnvolymer som belastade de olika markytorna i modellen.

Markanvandning  Avrinningskoefficient Avdraget for Regn som genererar
infiltration, mm ytavrinning, mm

Park 0.6 36 54

Golfbana 0.8* 18 72

Vatten 1 0 90

*Majoritet av naturmarken inom avrinningsomradet ligger pa Hagbyhojden véster om
planomradet och lutar kraftigt (ca 20 %). Dérfér &r den ansatta avrinningskoefficienten
relativt hég.

**Den ansatta avrinningskoefficienten fér golfbanan kan anses som hég med hansyn till
att det bestar nastan uteslutande av genomslappliga massor med bra
infiltrationskapacitet. Daremot har detta konservativa antagande gjorts for att ta hansyn
till att en stor del av golfbanan omringar dammarna och vattnet som infiltrerar i golfbanan
kan strémma ut till dammen.

Figur 62. Avrinningskoefficienter och regnvolym

Med hinsyn till planomradets placering med kraftigt lutande naturmark uppstréms, en
golfdamm nedstréms, samt att planomradet med god marginal ligger ligre dn
omgivande bebyggelse sa paverkar exploateringen inte 6versvimningsrisken for
omgivningen negativt.
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Figur 63, visar hur vattnet rinner, samt mangd under ett skyfall

Enligt framtagen analys sa riskerar ingen planerad bostadsbebyggelse inom
planomradet att svimma 6ver. De maximala vattendjupen for vigarna dverstiger i
vissa fall 20 cm vilket kan férsvara framkomligheten f6r vanliga fordon men ska inte
paverka raiddningsfordon. Ser man till kartan nedan sa finns det alternativa vagar
genom att man kan kéra pa olika tvirgator, vilket medfor att det finns framkomlighet
om in ndgot lingre vig. Parkomradet planeras ocksa for gingbana om 2,5-3 m vilket
ocksa dr en alternativ vig om det krivs for framkomlighet. I utredningen betonas att
det inte finns nagon vig med hogre vattendjup dn 10 cm f6r mer dn drygt en timme.

Fyra omraden inom planomradet har sikerstillts for att kunna hantera floden av
skyfall ut till dammen. Av dessa fyra omraden ligger tre inom kvartersmark, dar det i
plankarta har sikerstillts att ytorna ska finnas tillgingliga for skyfallshantering samt att
de ska sikerstillas innan 6vrig byggnation i omridet. Aven servitutsavtal har kopplats
till dessa ytor for att sidkerstilla att kommunen kan drifta dem.



OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 85(103)
Samhillsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
2021-10-19, rev 2022-11-14

Planomradet har ocksa planerats s att vatten ska kunna samlas inom de tva parkerna
och pelousen inom grannskapsparken dr tinkt att fungera som ett férdr6jningsmagasin
samt uppsamling av skyfall.

Vid ett 100-drs regn med klimatfaktor kan golfdammens yta stiga till maximala +9,25
utifran forutsittningar att alla ledningar dr igensatta. FG for de ldgsta husen ligger pa

+9,87 vilket innebir 60 cm marginal. Aven vigarna inom omradet ligger som ligst pa
+9,40 vilket innebar att de ocksa ligger hogre in dammens niva vid 100-érs regn.

5 Permanent wattenyta
Maximala vattendjup, m
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Figur 64, visar vattendjup som kan uppstd inom planomradet.
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Feérorenad mark

Delar av omradet har tidigare varit odlingsmark vilket innebdr att sannolikheten for
forhojda halter av tungmetaller varit vintat. Utredning och atgarder har ocksa tagits
fram inom ramen for detta detaljplanearbete vilket redovisas nedan.

Utférda undersékningar och saneringar inom Hagby 1:5
En oversiktlig miljoteknisk markundersokning (Sweco, 2015) utfoérdes ar 2015 utifran

inventerade risker akermark och golfverksamhet. Unders6kningen utférdes med breda
screeninganalyser. Forhojda halter kvicksilver férekom flickvis 1 den brukade
akerjorden. Naftalen hittades i laga halter i grundvattnet. Inga spar av
bekimpningsmedel eller andra féroreningar hittades vare sig i jorden eller
grundvattnet. Aterkommande anvindning av slam och/eller beting av utside
bedémdes vara méjliga orsaker. Sulfidinnehallande lera patriffades vid ca 1,5 meter
under befintlig markyta.

Kompletterande undersékning (Trapezia AB, 2016) av tungmetaller och PAH utfordes
ar 2016 for att avgrinsa hittade foéroreningar mer systematiskt. Inga PAHer hittades 1
jorden. Ett laglint omrade i norra delen hittades. En sanering utférdes 2018 med
atgardsmal kanslig markanvindning (KM). Inga resthalter fororeningar 6ver KM
kunde uppmitas i miljokontrollen av schaktbotten.

Osterakers golfklubb utfér anliggningsarbeten med kontrollerade ringa riskmassor
enligt en anmalan till milj6- och halsoskyddsnimnden (MHN) inlimnad hosten 2018.
Platsspecifika ringa riskgransvarden har tagits fram i samrad med Milj6- och
hilsoskyddsavdelningen (MHA) for att inte utgdra risk for hilsa eller milj6 for
markanvindning boende med méjlighet till egen odling. Utfyllnad far goras upp till 0,3
meter under slutlig odlingsyta 1 enlighet med detaljplan och ska 6verlagras med MRR
(mindre dn ringa risk)-massor. Kontroller gors med screeninganalyser i samrad med
MHA i samband med firdigstillande av utfyllnad for att sikerstilla att
inforselkontrollen har fungerat tillfredsstillande och att inga beslutade grinsvirden
overskrids.

Utférda undersékningar Husby 2:112
En miljéprovtagning utférdes dven i samband med geoteknisk undersékning (Sweco,

2014) och markteknisk (Sweco, 2014) undersokning av fastighet Husby 2:112 ar 2014.

Metallhalterna i mulljord och torrskorpelera ned till ca 1,5 meter under befintlig
markyta var under KM.

Faltanteckningarna visar att jorden bestar av sulfidhaltig lera fran ca 2 meter under
befintlig markyta. Ovanliggande mark dr rostflickig torrskorpelera och bedéms som
fardiglakad.

Grundvattnet under lerticket undersoktes for att kontrollera om eventuell spridning av
klorerade 16sningsmedel hade skett via grundvatten fran historiska miljéfarliga
verksamheter inom f.d. elektronikverkstad inom Husby 4:25, f.d. bilmekaniker f6r
Mercedesbilar inom Husby 4:24 eller instrumentmakare inom Husby 4:28. Mycket liga
halter triklormetan (0,40 ng/1) hittades i det djupa grundvattnet i 6stra delen av
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fastigheten. Risken for att hitta en koncentrerad plym inom Husby 2:112 eller annan
del av detaljplan Hagby dng och kulle etapp 1 och 2 bedémdes som ytterst liten da
ligpunkten i terringen ligger inom Husby 3:35.

Fortsatt inventering inom Husby 4:25 (EBH objektid 124215) resulterade i en
oversiktlig miljéteknisk undersékning (Geosigma, 2016) av inomhusluft, porluft och
tridkirnor. Inga halter klorerade 16sningsmedel kunde uppmitas i nagot media.

Inventering och ytlig markkontroll med sticksond och spade av Husby 4:24 utférdes
av miljoinspektor 1 samband med ett bygglovsiarende visade inga tydliga synliga spar av
férorening.

Bed6mning
Omradet har undersokts utifran en inventering av risker for hela planomradet.

Unders6kningar har utforts inom tva representativa delar av omradet 1 jord, ytligt och
djupt grundvatten bade med breda screeningsanalyser och riktade analyser. Spar av
fororeningar har patraffats. Ett omriade har atgirdats genom schaktsanering.

Bedomningen ar att marken dr limplig utan ytterligare atgirder for tinkt dndamal
bostider med egen tomt, férskola, lekplatser och flerbostadshus. Uppféljande
kontroller kommer att ske inom tillsynen f6r anmiélan om anliggning med atervunnen
jord inom Hagby 1:5.

Radon

I samband med planarbetet har risken f6r radon inte utretts narmare och en risk for
markradon finns alltid vilket innebdr att radongas kan paverka inomhusluften 1
byggnader. Grundkonstruktioner ska darfor utforas radonskyddande.

Buller

Tillkommande bebyggelse nirmast Svinningevigen kan komma att paverkas av
trafikbuller, dels frin Svinningevigen samt Roslagsbanan. Med anledning av detta har
en bullerutredning tagits fram (Norconsult, 2019-06-25) kompletterande berikningar
och uppdaterade kartor (Norconsult, 2022-04-07) for att sikerstilla att riktvirden inte
overskrids. Uppdraget var att utreda vig- och spartrafikbuller till planomradet f6r
prognosar 2040.

Da planarbetet paborjades innan den 2 januari 2015 sd har tidigare gillande riktvirden
i enlighet med riksdagens infrastrukturproposition (1996/97:53) tillimpats. Placeringen
for planomradet bedoms uppfylla kriteriet f6r avsteg 7 ligen med god kollektivtrafik”
enligt rapporten fran Lansstyrelsen 1 Stockholm, Trafikbuller i bostadsplanering (rapport
2007:23).

Rapporten ir gjord utifran forutsittningarna i samradsforslaget och inkluderar siledes
bade Hagby dng och kulle etapp 1 och etapp 2 i utredningen.

Berikningar visar pa att alla fasader mot Svinningevigen erhaller ekvivalenta ljudnivaer
mellan 60-62 dBA. Vilket innebir att dessa byggnader behéver dberopa avstegstall,
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d.v.s. det krivs genomgaende ligenheter dir hilften av boningsrummen har tyst sida,
alternativt andra ljudddmpande édtgirder som gor att bullerniva vid fasad klaras.
Gillande kvarter A krivs det saledes bullerreducerande atgéirder for att klara
bullerkraven dels f6r byggnaden lings med Svinningevagen samt f6r gavelligenheterna
lingst i vister. Bestimmelse om buller har inforlivats i plankartan, alternativ 16sning
sikerstills i bygglovsskedet. For planomradet i 6vrigt sa erhaller alla byggnader utan
fasad mot Svinningevigen riktvirden i enlighet med riksdagens
infrastrukturproposition (1996/67:53).

Exploatéren ansvarar for de eventuella dtgirder som krivs for att angivna normer fér
bullernivaer i bostider och pa uteplatser uppfylls.

Gillande forskolorna sa visar berikningarna att de dygnsekvivalenta ljudnivderna
hamnar mellan 44 — 51 dBA frdn inkluderade vigar och jirnvigar. Dessa berdkningar
kan behova uppdateras (da frimst fOr etapp 2) nir fléden och vigdragningar inom de
delarna dr mer bestdimda.

Da detaljplanen har delats upp 1 tva etapper innebir det att delar inom etapp 1 som
enligt bullerberdkningarna skyddas av exploatering inom etapp 2 kan bli mer utsatt f6r
buller 4n beriknat innan etapp 2 ir byggt. Enligt framtagna bullerkartor sd visar
omrade i vister, ddr ingen exploatering planeras att ljudnivan ca 50 meter in i omradet
underskrider riktvirdet 55 d(B)A. Da det ir liknande férutsittningar med héjder och
nirhet till spar och vig lings hela den s6dra sidan sa kan man anta att ljudnivan
underskrider 55 dBA ca 50 meter in omradet i det fall etapp 2 inte skulle exploateras.

Figur 65. Svart linje, hijdkurvorna +18 m respektive +17 m, bld linje hijdkurvorna +15 m respektive +14 m.
Hjdforutsattningarna dr siledes lika i forballande till spar- och vigomride, da det dr samma hijd pa bada sida av sparet
och man kan anta att bullerforutsittningarna blir detsamma.
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Figur 66. Visar samma princip gallande buller om etapp 2 inte byggs ut, dock med uppdaterad bullerberikning.
Ekvivalenta nivder inne vid torgkvarteret beraknas fortsatt att klaras.

Buller och stomljud fran arbetsfordon och sparunderhall, exempelvis sparslipning och
sparsiktning, kommer att forekomma. Buller fran underhallsarbeten uppstar vanligen
nattetid da dessa arbeten maste utféras under trafikfri tid. Det gar dessutom inte att
utesluta att hogre ljudnivéer fran arbetsfordon kan uppsta jimfort med ljudnivaer i
linjetrafik. Detta framgar inte av bullerutredningen da denna endast behandlar buller
fran sparfordon i ordinarie linjetrafik. Underhallsarbeten dr oftast av tillfillig karaktir
men det dr viktigt att informera de nirboende om eventuella stérningar som kan
uppkomma. I det fall underhallsarbeten blir mer varaktiga tillimpas riktvirden for
byggbuller.

Vibrationer och stomljud

For att 6versiktligt bedoma om det finns risk for vibrationer eller stomljud har
Jordarts- och Jorddjupskarta 6ver omradet studerats inom ramen for
bullerutredningen. Marken under spar, vig och foreslagna kvarter nirmast
Svinningevigen bestar av postglacial lera med ett djup pa 0-10 meter. Det finns saledes
risk f6r vibrationer och byggnader behover saledes forankras ner till berggrunden foér
att undvika problem. Bestimmelser om att grundliggning for byggnader ska goras i
enlighet med riktlinjer betriffande vibrationsnivd och stomljudsniva har lagts till 1
plankarta.

Stomljud och vibrationer kan dven uppsta vid underhallsarbeten av Roslagsbanan.
Oftast handlar det om enstaka tillfillen men det dr viktigt att informera de nirboende
om eventuella stérningar som kan uppkomma. I det fall underhéllsarbeten blir mer
varaktiga tillimpas riktvirden f6r byggbuller.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Administrativa fragor

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 10 dr fran den dag da detaljplanen vinner laga kraft. Begreppet
genomforandetid innebdr att planens “giltighetstid” kan begransas. Under
genomforandetiden 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 behéver beaktas. Valet av
genomforandetid har gjorts 1 och med att planomradet ligger i ett centralt lige i
Akersberga samt att manga férindringar kring omradet kommer ske under en lingre
tid framéver.

Huvudmannaskap

Utmed och inom planomradet ir kommunen idag huvudman f6r Svinningevigen,
Visthusvigen och Husbyvigen samt natur utmed planens vistra sida. Kommunen ska
vara huvudman f6r tillkommande allminna platser och ansvarar f6r utbyggnad av
allmin platsmark. Det kommunala huvudmannaskapet innebir att det ir kommunen
som, efter iordningstillande, ansvarar for drift och underhall av allmdnna anlidggningar
inom planomradet. I denna detaljplan utgors de allminna anliggningarna av nya eller
indrade gator, gang- och cykelvigar, parker, utegym, torg mm-. Kommunen ansvarar
sedan for drift och underhall av dessa anliggningar.

Osterdkersvatten AB (OSVAB) 4r huvudman fér allminna vatten- och
avloppsanliggningar. OSVAB ansvarar fér anliggande och sedan for drift och
underhall av dessa anldggningar.

Respektive ledningsigare for fiber/tele, el (E-on) och fjarrvirme (E-on) dr huvudman
for sitt ledningsnat fram till anvisad anslutningspunkt pa kvartersmark.

Norrvatten AB dr huvudman f6r den huvudvattenledning som finns inom
planomradet.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen beriknas antas av kommunfullmiktige hosten 2022. Utbyggnad av
allminna anldggningar beraknas starta ca ett och halvt ar efter antagande. Utbyggnad
av bostider beriknas borja ca tva ar efter antagande. Omradet beriknas vara fullt
utbyget inom genomforandetiden.

Avtal

Kommunen och exploatérerna har infér samrad tecknat ett planeringsavtal som
reglerar huvudprinciper och den 6vergripande ansvarsfordelningen f6r genomférandet
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samt kostnader f6r upprittande av detaljplan. F6r kommunalidgd mark har
markanvisningsavtal triffats mellan kommunen och exploatérer.

Dessa avtal ersitts av Overenskommelse om tomtrittsupplitelse och exploatering
samt Exploateringsavtal mellan kommunen, OSVAB och respektive
fastighetsigare/exploatér inom planomradet och tas upp for godkinnande i
kommunen 1 samband med antagande av detaljplanen. Avtalens innehall utgar frin
SKRs underlag f6r exploateringsavtal med anpassningar for de férutsittningar som
giller for denna detaljplan och kommunens tilligg. Innehallet redogors narmare nedan
under respektive rubrik.

Administrativa villkor

Exploateringsavtalen klargor vad som galler for inlimnande av sdkerhet i samband
med exploateringsavtalens ingaende, villkor f6r 6verlatelse av avtalet, villkor fo6r
avtalets ikrafttridande samt hur en eventuell tvist ska hanteras.

Ansvarsférdelning
Kommunen upprattar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal fér planens

genomférande. Kommunen ansvarar dven f6r myndighetsutovning vid granskning av
lov och anmilan. Lantmiterimyndigheten beslutar i fastighetsbildningsirenden
kopplade till detaljplanens genomférande.

Allmin plats

Kommunen dr ansvarig f6r utbyggnad, drift och underhall av allmén platsmark
(allminna gator, torg, park, natur m.m.) och OSVAB ansvarar fér utbyggnad, drift och
underhall av allmanna vatten-, spill- och dagvattenledningar med tillhérande
anordningar i form av pumpstationer mm.

Kvartersmark
Fastighetsigarna/exploatorerna ansvarar for genomférandet av nybyggnation samt
erforderliga anliggningar inom kvartersmark.

Genomférandefragor

Exploateringsavtalen anger att kommunen och OSVAB ansvarar fér utbyggnad av
allmin plats och va-anliggning och att utbyggnad ska bekostas av
fastighetsigare/exploatorer.

Avtalet fortydligar och informerar om ett antal fragor:

e TFastighetsigaren dr ansvarig f6r marksanering inom kvartersmark till den niva
som kravs for att kunna anvinda marken i enlighet med detaljplanen.

e TFastighetsigaren ansvarar for alla lov och tillstind som kravs f6r bebyggande
av kvartersmarken.

e Kommunala riktlinjer ska gilla f6r bland annat dagvattenhantering,
avfallshantering och parkering, vilket prévas i bygglovsskedet.
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e For genomforandet av detaljplanen krivs samordning dels mellan
fastighetsagarna for bland annat logistiken inom exploateringsomradet och dels
mellan kommunen, OSVAB och fastighetsigarna under utbyggnadsskedet.

e Kommunen ansvarar for samordningen under utbyggnaden av allmin
infrastruktur.

e Reglerar etableringsfragor samt skydd av vegetation pa allmién plats under
utbyggnad av kvartersmarken.

Ovriga avtal

Avtal har tecknats mellan Kommunen, OSVAB och #gare till dammen fér mottagande
av dagvatten samt sikerstilla h6jdsittning f6r hantering av skyfall och
6versvamningsrisker.

Avtal ska tecknas med Norrvatten AB for korsning med huvudvattenledning.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsreglering

Exploateringsavtalen reglerar vilken mark som ska 6verforas till kommunen for allmin
plats enligt detaljplanen samt dess skick. De markomraden som ska Gvertas av
kommunen ska inte innehalla hégre halter av féroreningar dn vad som ér godtagbart
med hinsyn till planerad anvindning. Det innebdr att eventuellt saneringsansvar aligger
fastighetsagare och ir i 6verensstimmelse med miljébalkens bestimmelser.
Kommunen ansvarar for att ansékan om fastighetsbildning limnas in till
lantmiterimyndigheten. Kostnader férknippade med lantmiteriforrittningen férdelas
mellan fastighetsigare/exploatorer i omridet. Kommunen tecknar avtal om
markéverlatelser med respektive fastighetsidgare i samband med tecknande av
exploateringsavtal.

For att uppna den fastighetsindelning som redovisas 1 detaljplanen triffas dven
andra nodvindiga avtal om fastighetséverlatelser mellan
fastighetsidgarna/exploatorerna,

Fastighetsrdttsliga forhdllanden

Inom detaljplanen finns markavtal fér blivande fastighetsigare. Osterdkers Golf har
idag 6verltit delar av fastigheten Hagby 1:5 till dotterbolagen OGAB Fastighets 5 AB,
OGAB Fastighets 6 AB samt Osteriker Golf Fastigheter AB. Marken 4r dnnu inte
fastighetsbildad enligt avtal. OGAB Fastighet 6 AB har forvirvats av kommunen och
bolagen OGAB Fastighet 5 AB samt Osteraker Golf Fastigheter AB avses forvirvas
av Gilloga respektive Nordr. Kommunens bolag OGAB Fastighet 6 AB kommer att
overlatas till Magnolia. Kommunen dger dven fastigheten Husby 3:3 vilken delvis har
markanvisats till Magnolia. Exploatorernas respektive exploateringsomrade framgar av
tigur 59, bilden visar markomraden som har férvirvats eller avses forvirvas enligt avtal
men inte avstyckats.
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Del av fastighet Husby 2:21 ingar i detaljplanens omrade och denna fastighet dgs av
Rossinni AB och Turbinen Entreprenad AB. Fastigheten avses exploateras av
Liljestrand Fastigheter AB

L’;,-:u £ S —~4 2
Figur 67. Bilden visar planomrédet, principen iver de olika omridena inom planen samt vilken markdgare/ exploatir
som dr dgare/ har ridighet enligt avtal, inom omridet.

s

Markavvattningsforetag

I och med det pagiende planprogrammet for Akers Rung, tar kommunen nu fram
underlag fér att avveckla Hagby-Husby Torrliggningsforetag samt Ovre Rund-Husby
markavvattningsforetag vars batnadsomraden delvis aterfinns inom planomradet.

Fastighetsbildning, allmdn plats

Kommunen fir genom detaljplanen ritt att 16sa in mark f6r allmén plats, se figur 60,
och tabellen, figur 61. Sadan mark avses 6verforas fran enskilt dgda fastigheter samt
kommunens fastigheter till kommunens fastighet Husby 3:3 genom fastighetsreglering.
Enskilt dgda fastigheter som ber6rs av detta ar Hagby 1:5 (delar av Hagby 1:5 ¢j
avstyckade), Husby 2:21, Husby 3:41, Husby 1:112 och Husby 1:2. Overenskommelser
och ansokan om fastighetsreglering avseende allmin plats inom
exploateringsfastigheter kommer utgora bilagor till exploateringsavtal, som ska tecknas
med respektive fastighetsigare/exploator. Allmin plats 6verlits till kommunen utan
ersittning. Kommunen ansvarar for att anséka om fastighetsbildning f6r allmin plats.
Sirskilda markregleringsavtal tecknas med 6vriga fastighetsigare som underlag for
fastighetsbildning
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Teckenforklaring

Nordr Kvartersmark

% Nordr Allmin plats Gata/Torg
3 Nordr Allman plats Park/Natur

Gilléga Kvartersmarlc

% Gilldga Allmdn plats Gata/Torg

iy ol Gillga Allméin plats Park/Natur
- = Magnclia Hagby Park Kvartersmark

i Magnolia Hagby Park

! Allmin plats Gata/Torg
Magnolia Hagby Park
Allman plats Park/Natur

Turbinen Kvartersmark

% Turbinen Allmdn plats Gata/Torg
A Turbinen Allman plats Park/Natur

Magnolia Nitverket Kvartersmark
Osterikers kommun
Allman plats Gata/Torg

Osterdkers kommun
Allman plats Park/Natur

S e S 4

Figur 66. Reé’ow'xhz'ng av kommande f;zfz"’z;gbez“ﬁ’"qg/e‘ ng for dverforing av mark_for a//mdhj)/gfx, Gata/ Torg samt
DPark/ Natur, till kommunen fastighet Husby 3:3.
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Avstar mark till  |Avstar Erhaller mark for |Erhaller
Fastighet allman plats kvartersmark allman plats kvartersmark
| figur Samfillighet |Agare {Exploatér) |ca(KVM) ca{KVM) ca{KVM) ca{KVM) Rittigheter och dtgérder
Osteraker Golf
Hagby 1:5 Del av |Fastigheter AB
A fastigheten (Nordr) 20520
Hagby 1:5 Del av |OGAB Fastighet 5 AB
B fastigheten (Gilloga) 23090
Hagby 1:5 Del av |OGAB Fastighet 6 AB
C fastigheten (Magnolia) 9910 1170|Ledningsratt 0187-82/48- ingen atgard.
Rossinni AB,
Turbinen
Husby 2:21 Del av|Entreprenad 0117-93/9 Ledningsratt. Rattigheten
D fastighet AB(Liljestrand) 8690 1170 upphavs
Rossinni AB,
Turbinen 0117- 93/9 Ledningsratt. Rattigheten
D Husby 1:2 Entreprenad AB 110 (Hela)| upphévs
Rossinni AB,
Turbinen
D Husby 2:112 Entreprenad AB 890
*Ledningsratt vattenledning 0187-82/48-
ingen atgard. *Ledningsratt 0117-02/66,
Osterakers Kommun Vatten och Avlopp, ledningar behéver
EA-Enheten flyttas- omprévas. *Ledningsratt starkstrém
E Husby 3:3 (Magnolia) 10260 64140 0117-04/98 flyttas och omprévas.
D Husby 3:41 Micke & Myran AB 840 120
Osterakers Kommun
D Husby 3:42 EA-Enheten 90|
Deldgande
fastigheter Husby
E Husby s:1 2:2,3:3,4:14,4:2,4:3, 20|

Figur 69. Fastigheter som berirs av réttigheter och dtgirder i samband med genomfirande av detaljplanen.

Fastighetsbildning kvartersmark

Respektive fastighetsidgare ansvarar for och bekostar erforderlig fastighetsbildning

inom kvartersmark som behovs f6r bebyggelsens uppférande.

For att uppna den fastighetsindelning som redovisas i detaljplanen triffas dven andra
nodvindiga avtal om fastighetsoverlatelser mellan fastighetsigarna/exploatorerna.
Fastigheten Husby 2:21 ska avsta mark till fo6rskoletomt. Husby 3:41 ska avstd mark
till kommunens fastighet Husby 3:3 for att bilda ett bostadskvarter.

Gemensamhetsanldggningar och samfdlligheter

Inom omradet finns idag inga registrerade gemensamhetsanlaggningar. Del av
samfilligheten Husby S:1 avsedd for vig finns inom planomradets sydvastra horn.
Samfilligheten S:1 har ersatt av allmidnna vigen Svinningevigen. Denna del av den
samfillda marken avses regleras till kvartersmark.
Respektive fastighetsidgare ansvarar for inrittande av nodvindiga
gemensamhetsanlidggningar i samband med utbyggnad inom fastigheterna, till exempel
for parkering och andra gemensamma ytor eller anliggningar pa kvartersmark.

Servitut

Officialservitut finns for dels vattenledning och dels f6r avloppsledning belastande
Husby 2:112 och Husby 3:3 (0117-08/55). Rittigheten kan upphéra att gilla Se tabell
figur 69.

Respektive fastighetsigare ansvarar for eventuella nédvindiga servitut i samband med
byggnation av fastigheten
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Ledningsrdtt

Idag finns en befintlig ledningsritt Gver fastigheterna Husby 3:3, 3:41, 2:21, 2:112.
Ledningsritten ska ligga kvar inom allman plats och kvartersmark. Pd kvartersmark ar
den markerad som u-omrade i plankartan.

Befintlig ledningsritt i fastigheten Husby 2:21 (0117-93/9). Rittigheten kan upphéra
att galla da rattigheten ar kopplad till genomférande av gillande detaljplan for
Gottsunda centrum, som inte lingre ir aktuell utan ingar i Hagby 4ang och kulle etapp 1
och tva.

Ledningsritt (0117-02/66) omprovas da nytt lige for ledningar ges i ny gata.

Ledningsritt for statkstrém (0117-04/98) omprovas med nytt lige.
Se tabell figur 69.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kostnader f6r framtagande av detaljplanen betalas av de fastighetsdgare/exploatorer
som har nytta av detaljplanen och férdelas enligt kostnadsférdelning som regleras 1
tecknat planeringsavtal.

Fordelning av genomforandekostnader

Kostnader férknippade med genomforandet av detaljplanen férdelas mellan de
ingdende fastighetsdgarna/exploatorerna enligt Gverenskommen fordelningsnyckel
(kostnadsfordelning) med grund i erhallen byggritt i detaljplanen. Utbyggnadsetapp 2
av Hagby ang och kulle ir med och stir f6r en andel av kostnader for

genomforande av etapp 1 avseende de delar som dven kommer att nyttjas av etapp 2.

Finansiering
Kostnader som regleras i exploateringsavtalen och som ska erlaggas av
fastighetsigarna/exploatorerna ir:

e [Ersittning for allmédnna anlidggningar enligt kostnadsférdelning. Har ingar
kostnader f6r genomforande av detaljplanens allméinna anliggningar (ex
projektering, upphandling, projektledning, entreprenad- och
produktionskostnader, samordning, fastighetsbildning, interna
administrationskostnader).

Fastighetsigare/exploatorer stir kostnader for utbygenad av allminna va-

anldgeningar inom planomradet och del i ny 6verféringsledning samt erlagger
anliggningsavgift for nyttan enligt faststilld byggritt.

e [Ersittning for konstnarlig utsmyckning inom allman plats med ett fast belopp.
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e En tidig kalkyl har gjorts for kostnader for utbyggnad av allminna anliggningar
och har stimts av mellan kommunen, OSVAB och exploatorerna.

o Kostnad for anslutningar och anslutningsavgifter for el, tele/fiber, fjarrvirme
mm bekostas av respektive fastighetsigare/exploator.

o Fastighetsigaren/exploatoren ansvarar for samtliga kostnader och intikter
inom kvartersmark.

e Dor flytt av ledningar pa kommunal mark dir kommunen har tecknat avtal
med ledningsigarna regleras kostnaderna enligt avtalen. Sirskilda
genomférandeavtal kan komma att tecknas.

e Flytt av ledningar pa privat mark bekostas av den part som initierat den.

e Kostnader f6r utbyggnad av allmin plats regleras i avtal, se ovan, mellan
fastighetsagarna och kommunen. Férdelning ska ske utifran andelstal med
grund i den byggritt respektive fastighet erhaller.

e Planomradet kommer att anslutas till kommunalt verksamhetsomrade f6r
vatten och avlopp efter utbyggnad och anslutningsavgifter kommer att tas ut
enligt ovan.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Ingen MKB har tagits fram for detaljplanen, men alla fragor har hanterats separat och
ett flertal utredningar har genomforts f6r att sakerstalla frigorna. Med anledning av att
fragorna har hanteras i planprocessen och planen sa bedoms dirmed att detaljplanen ej
kommer orsaka betydande miljépaverkan.

Ekologiskt konsekvenser

Genom en exploatering av omradet sa kommer de ekologiska férutsittningarna i
omradet att foérindras, bland annat s kommer méingden hardgjorda ytor att 6ka
betydligt och fore detta jordbruksmark tas i ansprak.

Samtidigt behalls omraden med hogt naturvirde sasom dakerholmar och bryn. Deras
virden sikerstills genom att planliggas som naturmark. Planférslaget tillfor dessutom
ekosystemtjanster inom hela omradet. Det handlar framfor allt om gronska som
utformas med utgangspunkt fran de befintliga naturvardena och omgivande
kulturlandskap med bryn och dngsmark samt med sirskilt fokus pa att frimja biologisk
mangfald. Det giller bade parkerna och de rekreationsstrak som finns i och omgirdar
omradet. Aven tridplantering med en variation av lokala arter som frimjar biologisk
mangfald langs med vigarna i omradet ger positiva effekter i detta.

En damm i anslutning till Osterdkers golfbana bidrar ocksa till flertalet
ckosystemtjanster och ir grundliggande 1 aspekten att hantera dagvatten fran omradet.
Infiltration ska ske dels genom lokalt omhindertagande av dagvatten, dels genom
skelettjordar med biokol inom GC-vig inom hela omradet. Dammen tar dock den
stora reningen av dagvattnet frin omradet och dven férdréjningen av den vilket
innebir positiva effekter pa MKN.

Den befintliga och tillkommande vixtligheten samt dammen intill Hagby ang och kulle
bidrar ocksa till nya rekreationsvirden samt att befintliga natur- och
rekreationsomraden kopplas samman och blir mer tillgingliga, bade inom omradet och
med omkringliggande omraden.

I samband med planerad ianspriktagande av fore detta jordbruksmark har avvigning
gjorts med slutsatsen att nyttan med planliggning i detta omrade Overstiger bevarandet
av den fore detta jordbruksmarken. Bland annat skapar fortitning av bostidder i nira
anslutning till Akers Runé station och med goda kopplingar fér gang- och cykel till
Akersberga goda forutsittningar for ett mer hallbart resande. Det skapar ocksa
forutsittningar till underlag f6r lokal service och kan dirmed bidra till minskat resande.
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Sociala konsekvenser

Planforslaget innebir att en helt ny stadsdel skapas som ger maojlighet for fler att bo
nira Akersberga centrum med god tillgang till grénytor och kollektivtrafik. Hir skapas
en blandning av bostider - flerbostadshus, villor, rad-, kedje- och parhus - med
varierade ligenhetsstorlekar och upplatelseformer som tillsammans frimjar en social
blandning. Goda kopplingar skapas till nirliggande omriaden och Akersberga centrum
med gang, cykel och kollektivtrafik vilket bade stodjer ett hallbart vardagsliv och en
integrerad samhillsmilj6. Overskadliga, litt orienterade och vil belysta gaturum bidrar
till trygga strak och 6kad tillganglighet, inte minst f6r barn att réra sig pa egen hand
inom omradet. Med ett varierat innehéll och vilkomnade gestaltning utformas de
offentliga rummen till malpunkter f6r bade boende och besékare for att skapa
forutsittningar till méten mellan olika grupper och 6kad tillit. Hagby dng och kulles
identitet knyter an till den hallbara smastaden, men har ocksé det historiska
kulturlandskapet som forebild 1 utformningen av de gréona allmanna rummen med
bryn, 6ppna gris- och dngsmarker samt bevarade dkerholmar. Offentlig konst,
bevarade virden, hég kvalitet och hallbara material stirker Hagby dng och kulles
identitet som ett vil omhindertaget omrade.

Stadsdelen ir uppdelad i tre delomriden med nigot olika karaktir. Narmast Akers
Runo station och Svinningevigen ligger den hogre bebyggelsen med flerbostadshus
som bildar en stadsmissig entré till omradet men som ocksa bidrar till minskat buller
inom omradet. En stérre huvudgata med tradallé leder in till omradet och vidare till
det lilla torget. Har finns plats att triaffas och umgas. I denna del finns lokaler 1
bottenvaningarna som bidrar nirvaro och trygghet samt skapar forutsittningar till lokal
service.

Lingre in och norrut i omradet dndras skalan och karaktiren gradvis mot lagre
bebyggelse. I mitten av omradet ramar bebyggelsen in en stor grannskapspark som kan
skapa en attraktiv motesplats f6r bade boende och besokare i omradet genom ett rikt
innehall f6r olika dldrar och plats f6r evenemang med stor 6ppen grasyta och scen.
Tydliga 6ppna entréer och visuella kopplingar mellan parken, gatan och bebyggelsen
Okar tryggheten 1 att bli sedd.

Lingst i norr har Hagby dng och kulle karaktiren av tridgardsstad i en intimare skala
med villor, rad-, kedje- och parhus. Hir finns en mindre kvarterspark som kopplar
samman ett gront promenadstrak och en strandpromenad. Dessa bidrar till rekreation
och binder samman omréidet. Hir finns ocksa ett utegym som ér en av flera entréer till
ett elljusspar som gar lings Hagbyhdjdens skogsomrade ner till torget i sdder.
Kopplingarna till Hagbyhojden forstirks ytterligare da stigar inom naturomradet i
vaster forbattras.

Nirheten till gronska och rekreation, trygga strak och kopplingar samt attraktiva
malpunkter skapar goda férutsittningar for en hilsosam uppvixt, boende- och
beséksmiljé. Nirheten till Osterdkers golf medfér ocksa positiva aspekter ur ett
hilsoperspektiv da de erbjuder olika form av aktiviteter aret om, sa som golf, paddel
och lingdskidakning,.
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Barnperspektiv

Barnperspektivet har kontinuerligt inarbetats i planen och har haft en avgorande
paverkan pa utformningen av omradet. For att skapa en god uppvaxtmiljé for barn
och unga planeras en struktur som uppmuntrar till lek och rérelse 1 grona miljéer och
som frimjar moten Over sociala och fysiska grinser. Strategin fOr detta ir en
blandning av bostidder och upplatelseformer, fokus pa gronska, barnvinliga strik och
kopplingar samt attraktiva malpunkter for alla aldrar. Grannskapsparken blir en
sarskilt viktig och samlande punkt f6r bade barn och unga. Genom ett innehall som
lockar bade boende och besokare i alla dldrar och befolkar parken skapas en trygg
nérvaro. Sammantaget bidrar dessa faktorer till att stirka barn och ungas fysiska och
mentala hilsa i Hagby dng och kulle.

Ekonomiska konsekvenser

Planomradets storlek och tithet ger underlag for viss lokal handel och annan service.
Titheten i sig innebir ett effektivt markutnyttjande. Méjlighet och delvis krav pa
verksamheter frimst i sédra och mellersta omradet gor att man kan vara verksam i
omradet.

I samband med genomférandet av detaljplanen kommer exploatdren att ha kostnader
for utbyggnad av samtliga anlidggningar inom allmin plats- och kvartersmark samt for
fastighetsbildningsatgarder som krivs for detaljplanens genomférande. Exploatéren
kommer dven att ha intakter fran forsiljning av mark alternativt fran férsiljning av
bostider. Kommunens kostnader bestar till stérsta del av framtida drift- och
underhallskostnader f6r de anliggningar som byggs ut inom allmin platsmark inom
detaljplaneomradet. Kommunen kommer ocksi att sta f6r kostnaden av borttagning
av fornlimning inom mark som avses upplatas med tomtritt. Kommunens intikter
bestar av forsiljning av mark samt 16pande intikter 1 form av tomtrittsavgild for de
tomtrittsomraden som skapas inom detaljplaneomridet. Som ett resultat av
genomforandet av detaljplanen kommer kommunen att fa 6kade skatteintikter 1 takt
med att inflyttningen till omradet Okar.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprittats pa Osterdkers kommuns Samhillsbyggnadsforvaltningen
av en projektgrupp bestdende: planarkitekter, exploateringsingenjorer, miljéplanerare,
héllbarhetsstrateg stadsutveckling, landskapsarkitekt, trafikplanerare, projektledare
anldgening, bygglovshandligeare, milj6é och halsoskyddsinspektorer samt
representanter fran Roslagsvatten. Planhandlingarna har upprittats av planarkitekt
Ingrid Kirrsten och exploateringsingenjor Karolina Mehlqvist pa
Sambhillsbyggnadsforvaltningens plan- och exploateringsenhet.

Maria Bengs Ingrid Kirrsten
Planchef Planarkitekt
Maria Ulvsgard Karolina Mehlqvist

T.f. Exploateringschef Exploateringsingenjor
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Kallforteckning

Under planarbetet har féljande underlag tagits fram. De utredningar som har
kompletteras sedan samradet inkluderar i stor utstrickning dven etapp 2 da det ar
viktigt att se till helheten och den gemensamma paverkan som en exploatering av
omradet innebir.

e Trafikutredning, Hagby dng och kulle. Sweco Society AB. 2017-07-06
e PM - Vatten och spillvatten. Sweco Environment AB. 2017-10-10.

e Dagvattenutredning, Hagby dng och kulle. Sweco Environment AB. 2017-10-
10. Uppdaterad 2020-06-05.

e Skyfallsutredning Hagby dng och kulle, etapp 1. Sweco Environment AB.
2022-11-11.

e PM forsedimentsdamm Hagby dng och kullar, Sweco Environment AB, 2021-
09-09.

e PM Geotekniska risker, MITTA, 2022-05-04. Uppdaterad 2022-11-09.

e PM Geoteknik, Hagby 1:5 Akersberga. MITTA geoteknik, vatten och miljé.
2021-04-01

e PM Geoteknik, Hagby 1:5 Akersberga. MITTA geoteknik, vatten och miljé.
2019-03-29.

e PM/Geoteknik, Hagby 1:5. Sweco Civil AB. 2018-05-31

e Markteknisk undersékningsrapport/geoteknik, Hagby 1:5, Sweco Civil AB.
2018-05-18

e PM geoteknik, Hagby — Ang och kullar. Sweco civil AB. 2017-08-29

e Markteknisk undersékningsrapport/geoteknik, Hagby — Ang och kullar. Sweco
civil AB. 2017-07-07

e PM geoteknik inkl. miljoprovtagning, Hagby kullar. Sweco civil AB. 2014-07-08

e Markteknisk undersokningsrapport (MUR), Hagby kullar. Sweco civil AB. 2014-
07-11

e Riskutredning, avseende Roslagsbanan, detaljplan Hagby dng och kulle (del av
Hagby 1:5, Husby 2:122 m.fl.), Osterakers kommun. AF Infrastructure AB.
2019-06-28.

e Bullerutredning, Hagby dng och kulle. Norconsult. 2019-06-25. Uppdaterade
kartor/berikningar 2022-04-07.

e Arkeologisk utredning, Hagby dng och kulle. Uppdrag arkeologi. 2019/20

e Naturinventering, Hagby dng och kulle. Ekologigruppen. 2019-11-20.

e Milj6teknisk markundersékning Hagby 1:5. Trapezia AB. 2016-05-13.

o Oversiktlig miljdteknisk utredning, Hagby — Ang och kullar. Sweco
Environment AB. 2017-06-27

e Kontrollprogram Norrvatten, Hagby dng och kullar, Akersberga. KMP
konsult. 2020-10-27.

e PM-lokaliseringsanalys f6r Hagby ing och kulle, Osterakers kommun
Strategiska planeringsavdelningen, 2021-03-24.

e Stad, skirgird och landsbygd, Oversiktsplan fér Osterakers kommun 2040,
Osterikers kommun Sambhillsbyggnadsforvaltningen, 2018-05-21.
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