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Detaljplan Rosenkailla Ost, etapp |

Beslutsforslag
Kommunstyrelsen foreslir Kommunfullmiktige besluta

Detaljplan fér Rosenkilla Ost, Etapp 1, antas.

Bakgrund

Syftet med detaljplanen ir att mojliggéra utvecklingen av ett nytt handels- och verksamhetsomrade
invid Rosenkalla trafikplats. Kommunstyrelsen antog 2007-05-28 planprogram fot Rosenkilla och
gav planuppdrag. Kommunstyrelsen gav ett nytt planuppdrag 2013-04-10. Trafikverkets vagplan for
anslutning av omradet till vig 276 och delar av Rosenkilla trafikplats dr for narvarande pa
granskning, Efter bl. a. férindringar i vigplanen har omridets disposition foérandrats sedan tidigare
plansamrad under 2008, Detaljplanen har varit p4 granskning, parallellt med Trafikverkets vigplan.
Forslaget till detaljplan omfattar upp till 195 000 m* lokalyta for centrumindamal, handel, kontot,
upplevelser mm. For delar av vignitet forutsitts kommunalt huvudmannaskap. Forslaget bedoms
innebira betydande miljopaverkan varfor miljobedémning genomfors. En
miljokonsckvensbeskrivning har upprittats.

Forvaltningens slutsatser

Inkomna skriftliga synpunkter under granskningen har sammanfattats och kommenterats i ett
granskningsutlitande. Justeringar av planforslaget redovisas i utlitandet. En sirskild sammanstillning
av miljobedomningen har upprittats. Den sirskilda sammanstallningen kommer att efter antagandet
av planen goras tillginglig bl a pA kommunens hemsida.

Bilagor

1. Planforslagets handlingar i form av plankarta med bestimmelser, illustrationsplan, plan- och
genomforandebeskrivning, 2014-01-27, rev 2014-05-21

Samridsredogorelse 2, 2014-01-27

Granskningsutlitande, 2014-05-21

Miljokonsekvensbeskrivning, 2014-05-21

Sirskild sammanstillning, 2014-05-21

Gestaltningsprogram, 2014-01-27
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Viveka LASofi Lt

Plan- och exploateringschef
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Osterdkers kommun

Sambhaillsbyggnadsforvaltningen
Kommunfullmaktige
Datum: 2014-06-26

Arende/nr: KS 2013/0097, KS 2014/0145

Aterremiss av Kommunfullmaktiges drenden 2014-06-16 §
5:13 och § 5:14 rorande exploateringsavtal och detaljplan for
Rosenkilla Ost, etapp |

Vid Kommunfullmaktiges sammantrade 2014-06-16 Aterremitterades rubricerade
arenden genom en minoritetsiteremiss med motivering anférd av Ann-Christine
Furustrand (S) bitridd av Michael Solander (MP), Francisco Contreras (V), Lars
Starkerud (S), Marie Ende (S), Bjorn Rapp (RP), Leif Petterson (S) samt Roget
Johansson (RP).

Motivering till dterremiss av exploateringsavtalet

Ann-Christine Furustrand motiverar sitt dterremissyrkande betriffande
exploateringsavtalet enligt nedan:

” Firstaget till exploateringsavtal dr enligt vdr uppfatining allifor otydligt om exakt vilka dtaganden
som Osterdkers kommun [Srbinder sig for bade vad giller pengar och arbetsinsatser.

Med héinsyn till skattebetalarna vill vi forsikra oss om att kommunens dlaganden dr rimliga och
att dessa preciseras och redovisas pa sddant sdtt att inga dverraskningar kan komma lingre fram.

irfor dlervemitteras [Or att fortydligas

YHerlisare inom minst dessa nedansidende omrdden;

e 17 anser det rimligt att kommunen skall vara huvitdman [or de gator som trafikeras av
kollektivtrafik. Overtagandet ap skotselansvaret skall ske forst i samband med néiir
kollektivtrafife startar.

o Exploatir skall bekosta samtliga detaljplaner som krivs for att genomfora hela projektet.

o Efter som Osterdkersvatten ar en avlalspart si forutsitter vi att Osterkersvatien i sina
dtaganden tillvaratar V' A-kollektivels intressen.

o Den text som beskriver anliggningar inom exploateringsomrédet som dr av kommunalt
intresse (p 9) innebar ett opreciserat dtagande som vi uppfattar dr ett opreciserat framtida
lifte frian kommunen att delfinansiera en anliggning (bad eller annat). Vi anser att detta
dtagande mdste preciseras, del mdste vara fullstindigt klart vad det dir som Osterdifkers
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kommun utfdster for lifle till exploatiren. Om inte det preciseras anser vi att detta
atagande hell tas bort ifdn Exploateringsavtalet.

o Visaknar dtagande om avsiitining av mark_for framtida bebov av forskola/ skola.

o Nar det galler anliiggningar diir Osterdkers kormmuns tekniska handbok och
Roslagsvattens V. A-standard medfor higre kostnader én vad som kan anses som allméin
norm bor det vara en frdga for Exploatoren och Osterdkersvatten att kostnadsmissigt
reglera. Eixploateringsavtalet bir renodlas vilka dtaganden kommiunen har och vilka
dtaganden Osterikersvatten har.

o Endast i de fall Exploatiren dr finansidr eller medfinansidr skall exploatiren i samrid
med kommunen och Osterdkersvatten godkdinna projekteringen. ”

Samhillsbyggnadsforvaltningens fortydliganden av exploateringsavtalet

Efter att ha tagit del av terremissyrkandet gor Samhillsbyggnadsforvaltningen
foljande fortydliganden avseende exploateringsavtalet med direkt hanvisning till
dterremissyrkandet:

o Ouertagande av skitselansvar for de gator som trafikeras av kollektivtrafik.

Inom de delar av Exploateringsomréidet dir Kommunen ar huvudman f6r allmin
plats svarat kommunen for utbyggnaden (punkt 9 i exploateringsavtalet).
Exploatéren ska till kommunen betala ersattning for anliggningar som kommunen
utfért inom allmén platsmark (p 10). Det forslag till ordning som redovisas i
aterremissyrkandet skulle innebira att skotselansvaret for nagot som kommun byggt
under en period skulle 6vetlimnas till exploatoren for att senatre aterga till
kommunen. Forslaget skulle ocksa innebira att frigan om vem som skall ha
skotselansvar for omradet skulle styras av en tredje part (landstinget) som inte
tecknar exploateringsavtalet. Sammantaget har Samhillsbyggnadsforvaltningen
bedomt en sddan ordning som varken bruklig eller lamplig. Vad avser den
bussfoérbindelse som planerats pa kvartersmark har vi inte bedémt den limplig eller
mojlig som kommunal gata di det 4r kombinerat med en yta som 4t kommersiell och
med hoga kvalitetskrav pé gestaltning mm vars skotsel inte rimligen ska belasta
skattekollektivet.

o Exploator skall bekosta samtliga detaljplaner som krivs for att genomfora hela projekret.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen delar synpunkten och ér av den uppfattningen att
detta inte motsags i exploateringsavtalet.

o Efter som Osterdkersvatten dr en avtalspart sé forutsitter vi att Osterkersvatten i sina
ataganden tillvaratar V A-kollektivets intressen.

Sambhallsbyggnadsforvaltningen delar synpunkten och ér av den uppfattningen att
detta ocksd dr fallet.
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®  Den text som beskriver anléiggningar inom excploateringsonddet som dr av Rommunalt
intresse (p 9) innebir ett opreciserat dtagande som vi nppfattar dr ett opreciserat framtida
lofte fran kommunen att delfinansiera en anliiggning (bad eller annat). Vi anser att detta
dtagande mdste preciseras, det mdste vara fullstindigt klart vad det dr som Osterikers
kommiun utfdster for lofte till exploatiren. Om inte det preciseras anser vi att detta
atagande belt tas bort ifrdn Exploateringsavialet.

Sambhallsbyggnadsforvaltningens uppfattning ar att den aktuella texten inte i dagslaget
kan preciseras och att den ska uppfattas som en avsiktsforklaring. Den har ocksi
bedémts mer som en moéjlighet dn en belastning f6r kommunen. Det eventuella
kommunala 4dtagandet kommer naturligen preciseras nir det finns undetlag for ett
avtal,

o Vi saknar dtagande om avsiittning av mark for framtida behov av forskola/ skola.

Frigan om forskola/skola inom omridet har aldrig diskuterats under planprocessen.
Di detaljplanen inte innehdller ndgra bostader har det inte heller av
Samhillsbyggnadsférvaltningen bedémts som lampligt.

o Nar det giller anliiggningar dir Osterdkers kommuns tekniska handbok och
Rostagsvattens V' A-standard medfor higre kostnader in vad som kan anses som allmin
norm bir det vara en fraga for Exploatoren och Osterdkersvatten att kostnadsmssigt
reglera. Excploateringsavtalet bor renodlas vilka dtaganden kommunen har och vilka
dtaganden Osterdkersvatten bar.

Skrivningen i exploateringsavtalet behandlar 1 detta fall nagot som man inte kan
bedéma omfattningen av idag. Om kommunen eller Roslagsvatten stiller, vad
som lite slarvigt skulle kunna kallas krav pd 6verstandard i forhallande till vad
som it norm, ska separat 6verenskommelse om kostnadsfordelning ske.
Skrivningen har tillkommit efter 6nskemal fran exploatren och har av
Roslagsvattens och kommunens forhandlare inte ansetts som helt oskilig. Man
far i detta fall se avtalet som en helhet dar vi bedomt helheten som bra for
kommunen.

o Endast i de fall Exploatoren dr finansidr eller medfinansicr skall exploatoren i samrid
med kommunen och Osterdkersvatten godkénna projekteringen.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen delar synpunkten. Dé exploatoten ska finansiera eller
medfinansiera alla delprojekt dr sd ocksa fallet.

Motivering till aterremiss av detaljplanen

Betriffande detaljplanen motiverar Ann-Christine Furustrand sitt aterremissyrkande
enligt nedan:
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"Det dr viktigt att handelsplats Rosenkdlla inte blir ett higriskprojekt fir Osterikers kommun.
Det giiller s vitl ekonomiskt som miljsmssigt eller pé annat sitt. Défor mdste riskerna/
dtaganden ytterligare fortydligas, det giller dven forslag till detaljplan.

Vi har tidigare pipekat att trafiklisningarna vid Rosenkdlla har avgirande betydelse for om
omridet Gver buvud taget ska kunna utvecklas i enlighet med de intentioner som finni. Fortsatt
ndra samverkan mellan kommuunen, Végverket och andra av viigfrdgan berrda parier dr dirfor
gjilvklar. Osterdkers kommun forbinder sig ekonomiskt till Vagverket och det dir dérfor viktigt att
kostnaderna for vigarna ocksd tydligt regleras i sin tur mellan Osterdkers kommun och exploatoren

Likasd dr en framgdngsfaktor att det tillkommer kollektivirafik till och frin handelsplatsomridet.
I dokumentet hanvisas 12/l en trafikplan som dnnu inte dr klar. Vad finns for garantier frin
berorda myndigheter, Landstinget ete. for att kollektivirafik kommer atl fSrsorja det nya
handelsomridet? Sddana utfistelser, som dr viktigt for att handelsomradet skall ha en chans att
Jungera finns inte i ndgra dokument, det upplever vi som en belydande svaghet i forsiaget.

I Exploateringsfrsiaget ges ett opreciserat lifle fran Osterdkers kommun om medfinansiering av vad
som kan komma att bli ett badbus/ simball ete. Vi kan inte se att dessa tankar finns med i
detaljplanen. Att Osterdkers kommun dr beredd att satsa pa en ny modern simball dr i sig
positivt, men vi saknar belt argument och framforallt vilgrundade fakta som talar for att
Rosenkdilla ir den biista platsen for en sidan anliiggning. Det dr olyckligt om Osterdikers kommin
ldser sig fast i en lokalisering av en framtida simball ntan att ha provat fragan néirmare.

Vi har tidigare papekat att Handelsplatsen mdste bli inte bara miljsmdssigt hallbar, utan att den
blir ur miljisynpunkt ett foredome. Handelsplats Rosenkdlla vill vi ska ges en tydligare miljoprofil.
I de bandlingar vi tagit del av beskrivs fortfarande vad bandelsplatsen kan komma att bli, alltfor
mycket dr losa tankar och idéer. Miljobedomningar gors utifran alt ett antal digarder genomfors.
Hair maste forslaget bli mer konkret. Vi vill se att kRommunen sitter tydliga krav.

Fir att sikerstilla att uthyggnaden av bandelsplatsen sker pa ett milffomdssigt och klimatsmanrt satt,
och att uthyggnaden i Gvrigt pd alla sitt bidrar till en positiv utveckling av Osterdker kommun, har
vi tidigare foreslagit att en styrgrupp tillsitts bestdende av politiker frin de partier som finns
representerade i kommunstyrelsen. Detaljplanens tankar om hur det skulle kunna vara ar for diffus
och allifor mycket upp till exploatiren att aygora. Nagot som dessutom flera remissinstanser ocksd
Sframfort.

Vi kan inte se att ndgra av vira tidigare papekanden som dven skriftligt redovisats och tagits till
protokoll i kommunstyrelsen har dterspeglats pd nagot satt i de dokument som nu ligger for besiut,

)

vilket vi beklagar.”
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Sambhiillsbyggnadsforvaltningens fértydliganden av detaljplanen

Efter att ha tagit del av dterremissyrkandet gor Samhillsbyggnadsforvaltningen
féljande fortydliganden avseende detaljplanen med direkt hanvisning till
aterremissytkandet:

®  det dir dinfor viktigt att kostnaderna for vigarna ockséd tydligt regleras i sin tur mellan
Osterdkers kommun och exploatiren

Sé sker i exploateringsavtalet (p10). Exploatoren forbinder sig att ersitta kommunen
for finansieringsatagande till I'rafikverket.

o 1Vad finns for garantier fran berirda myndigheter, Landstinget etc. for att kollektivtrafik
kommer att forsotja det nya handelsomradet? Sddana uifiistelser, som dr viktigt for att
handelsomradet skall ha en chans att fungera finns inte i ndgra dokument, det upplever vi
som en betydande svaghet i forslaget.

Samhillsbyggnadsforvaltningens bedémning dr att sddana garantier inte gar att fa. .
Frégan kan inte heller regleras vare sig i detaljplan eller i exploateringsavtal.
Trafikforvaltningen har dock deltagit aktivt i arbetet med savil detaljplan som
vigplan och haft en positiv instillning till bytespunkten. Deras synpunkter har
tillgodosetts i detaljplan och vigplan.

o At Osterikers kommun Gr beredd att satsa pa en ny modern simball dr i sig positivt, men
vi saknar belt argument och framforallt vilgrundade fakta som talar for att Rosenkdlla ar
den bista platsen for en sadan anliggning. Det ar olyckligt om Qiterikers kommmun liser
sig fast i en lokalisering av en framtida simball utan att ha privat fragan nérmare.

Se skrivningen i motsvarande fraga i avsnittet om exploateringsavtalet.

o [ de handlingar vi tagit del av beskrivs fortfarande vad handelsplatsen kan komma att b,
alltfor mycket dr losa tankar och idéer. Miljobedomningar gors utifrdn att ett antal
atgdrder genomfors. Hdr mdste forslaget bl mer konkret. V7 vill se att kommunen sétter
tydliga krav.

Kommunen har valt att inte forsoka detaljreglera utformningen av omradet. Frigan
om hur omradets och exploatérens miljéambitioner ska sidkras hat, som det ocksd
skrivs 1 dterremissyrkandet, redan tidigare vid flera tillfillen inom ramen for
detaljplaneprocessen behandlats av Kommunstyrelsen. I den framtida samverkan
som ska ske mellan kommun och exploatér kommer dock ocksi miljéfrigorna att

bevakas.
Kent Gullberg ) Anna Anderman
Samhillsbyggnadschef Vag- och trafikchef
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