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Detaljplan for Valsjéskogen, Etapp 1

Osteradkers kommun, Stockholms lan.

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR
Till planfoérslaget hérande handlingar:

Plankarta med bestammelser
Illustrationsplan
Planbeskrivning
Genomfdrandebeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Vision

Visionen for Valsjoskogen &r att skapa ett naturnara boende och en
livsmiljo med mojlighet till rekreation och friluftsliv strax utanfér dérren.
Omradet foreslas fa en tradgardsstadskaraktar som ska lankas samman

med angransande bebyggelse. Osterakers skargardskaraktar ska ocksa
vara vagledande for utformningen av omradet.

Planens syfte ar att mojliggéra en smaskalig bostadsbebyggelse inom det
aktuella omradet samtidigt som stora naturvarden for rekreation och
friluftsliv bevaras. Planforslaget utgor en del av ett storre omrade for ny
bostadsbebyggelse éster om Akersberga centrum.

Planomradet kommer att omfatta kvartersmark for bostader i friliggande och
sammanbyggda smahus, tomt for forskola samt naturmark. Omradet
narmast Kolgardet som har ett hégt kultur- och naturvarde skyddas for att
bevaras som friluftsomrade.

| ett Program for Ostra Margretelund som upprattats av kommunen 2008
har forutsattningarna for en utbyggnad av bostadsbebyggelse redovisats
och riktlinjer for det kommande detaljplanearbetet formulerats.

Hela programomradet omfattar ca 147 ha varav en stor del ar gronomrade
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och exploateringsomradet som ingick berdaknades kunna innehalla ca 300 —
400 bostader. Detaljplanearbetet foreslas delas upp i flera etapper dar
denna forsta etapp omfattar de vastra och centrala delarna av program-
omradet, medan de 6stra och sddra delarna planlaggs i nasta etapp.

Planbestammelserna féreslas medge hus i en eller tva vaningar med
mojlighet till inredning av vind i vissa fall men utan kallare. Husen ska
anpassas till terrangen. For komplementbyggnader galler att dessa ska
uppforas i en vaning och underordna sig huvudbyggnaden.

Detaljplanen har upprattats i enlighet med APBL 1987:10.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet &ar belaget ca 3 km dster om Akersberga centrum och i
anslutning till befintlig smahusbebyggelse i Margretelund. Planomradet i
etapp 1 avgransas i vaster av befintlig bebyggelse i Hogséattra och av
Trasattravagen, i soder av natur- skogsmarkerna mot Margretelundsvagen.
I norr och Oster kommer omradet att avgransas naturligt av topografin.

Tillfarten till den forsta etappen kommer att ske fran Trasattravagen och
beror ej bebyggelsen vid Margretelundsvagen.

Areal
Planomradet omfattar ca 38 ha, varav cal6 ha bebyggelsekvarter.

Markagoforhallanden

Fastigheterna Berga 6:63 som utgdr storsta delen av planomradet ags av
Tre Ax AB. Osterakers kommun ager Trasattra 1:14 och Trasattra 1:879.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Det aktuella omradet ar i den gallande Oversiktsplanen for Osterdkers
kommun antagen 2006, redovisat som ett utredningsomrade for nya
bostader. Planomradet ligger i ett strak som enligt 6versiktsplanen utpekas
som lampligt for bebyggelsetillskott.
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Oversiktskarta Programomrédet &r markerat med vit linje, planomrédet med réd

Program for planomradet

Ett planprogram for omradet har uppréattats och godkants av
kommunstyrelsen 2009-11-30.

Regional gronstruktur och naturreservat

Planomradet berdr ej nagra regionala eller mellankommunala intressen, ej
heller nagon mark som omfattas av naturreservat eller andra férordnanden.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden
Planomradet ar ej tidigare detaljplanelagt.
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Strandskydd

Strandskydd 100 m galler vid Valsjon respektive vid Sédersjon, inom dessa
omraden foreslas ingen ny bebyggelse eller verksamheter.

Behovsbedomning avseende betydande miljopaverkan

Kommunen har under framtagandet av planprogrammet genomfért en
behovsbeddmning.

| samband med programsamradet konstaterades att genomférandet av
detaljplanen kan innebara en betydande miljopaverkan och att en
miljobeddmning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning (MKB) bor
upprattas till detaljplanen for Valsjoskogen. Samrad har skett med
Lansstyrelsen. MKB:n ska framforallt fokusera pa hur landskapsbild,
vattenskydd, naturmiljo och rekreativa varden paverkas vid ett
genomfdrande av detaljplanen.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur

Mark och vegetation

Det kuperade planomradet bestar till storsta delen av ett skogsomrade som
ingar i Trastsjoskogen. Skogsmarken ar mycket varierad och skots enligt
skogsbruksplan vilket gor att stora delar ar paverkade av skogsbruket.
Skogsmarken narmare Attard bestar av aldre skog med inslag av gamla
aspar och salg. Markvegetationen ar till vissa delar av angstyp med en rik
flora.

Naturmiljon inom planomradet ar varierad till foljd av de olika jordarter som
forekommer. Inom omradet finns en nyckelbiotop, ett naturvardesobjekt och
tre sumpskogar, enligt Skogsstyrelsens inventeringar.

Utifran en tidigare naturvardsplan och friluftsplan redovisas stora delar av
omradet som ekologiskt sarskilt kansligt omrade (ESKO) samt strovomrade
av kommunalt intresse. En 6versyn av naturomraden och strovomraden av
kommunalt intresse gors i kommunomfattande strategi for gronomraden
och rekreationsomraden.

En beddmning av natur- och upplevelsevéarden har gjorts i en Férdjupad
naturvardesbedomning av WSP under 2008 och revidering 2014. For att
begransa paverkan pa rekreativa varden och biologisk mangfald foreslas att
lampliga delar av hojdpartierna och de strandnara partierna lamnas
oexploaterade. Omradets lovrikedom kan bevaras genom att mycket Iovtrad
och l6vrika partier sparas.
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Naturvardespoang: Hogst varde far delomrade 3, granskog med sumpskog,
omrade 1C, Kolgardets ekbacke och omrade 2C, hallskog.

Vid exploateringen ska den nya bebyggelsen placeras och anpassas sa att
de tre delomraden som identifierats med hdga naturvarden inte paverkas.
For att skydda ekologiska varden i de sarskilt kansliga omradena ar det
nodvandigt med s.k. spridningskorridorer. | planomradet bor dessa
spridningskorridorer i mojligaste man bibehallas/skapas mellan de tre

delomréadena.

Delomrade Poling

Naturviirdes- Kommentar
klass

1A 15 Klass2
1B 20 Klass 2

1C 23 Klass 1

2A 19 Klass 2

2B 1 Klass 4
2c 23 Klass 1
3 25 Klass 1

Granskog med lundvegetation
Sumpskog. ldentifierad av Skogsstyrel-
SEN

Ekbacke. Nyckelbiotop enl Skogsstyrel-
sen

Granskog med sumpskog, Identifierad av
Skogssiyrelsen.

Ung tallskog

Hiillskog (tall)

Granskog med higl naturviirde och sump-
skog. Identifierad av Skogsstyrelsen.
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Markavvattning

| storre delen av stdra Sverige ar det sarskilt angelaget att bevara
vatmarker. Darfor rader ett generellt forbud mot markavvattning. Detta
innebar ett hardare bevarandeskydd och att provningen av markavvattning
ska ske i tva steg. Forst kravs dispens fran markavvattningsforbudet och
darefter tillstand till atgarden om dispens ges.

Planen har utformats sa att bebyggelse och tillkommande vagar undviks i
de vatmarksomradena som finns intill planomradet. Omraden med daliga
geotekniska forhallanden har sa langt som majligt undantagits fran
bebyggelse och redovisas som naturmark.

| omradet planeras tva nya huvuddiken. Syftet med dessa &r att avleda
regnvatten vid stor nederbord. Beroende pa grundvattennivan i det nya
diket kan det fa en viss dranerande funktion, men det ar inte syftet.
Huvuddiket beddms darfor inte omfattas av definitionen for markavvattning.
Utdver de tva huvuddikena planeras vagdiken vid vagarna, syftet med dem
ar att avleda regnvatten, de bedéms darfor inte heller vara
markavvattnande. Sammanfattningsvis beddms inte nagra
markavvattnande atgarder vidtas inom eller i anslutning till planomradet.

Den geotekniska undersokningen visar att det inom planomradet finns
markomraden med fuktigare forhallanden, som tidigare varit
vatmarksomraden. Dessa omradens hydrologi har paverkats av tidigare
genomfdrda markavvattnande atgarder och ar inte langre nagra
vatmarksomraden. Dessa omraden finns dels intill Sodersjoan och dels
nagot vaster om denna. Marken intill Sodersjoan ar idag planterad med
granskog och det andra omradet &r idag en barrskog med kvarstaende
socklade trad. Detta tyder pa att det har tidigare fanns en sumpskog, men
att det idag inte langre sker nagra sasongvisa 6versvamningar. Ur
geoteknisk synpunkt kan byggnadstekniska atgarder som palning behova
vidtas i dessa omraden. Om det mot formodan visar sig vid
detaljprojekteringen att s.k. undanpressning (markavvattnande atgard) av
vatten genom fyllning av sprangsten behovs, kommer dispens fran
markavvattningsforbudet och tillstand for markavvattning att sokas.

Geotekniska forhallanden

Planomradet ligger i ett kuperat landskap som till stérsta delen bestar av
skog med berghallar. Uppe pa berghéllarna finns endast tunna jordlager
men daremellan finns strék av lera och organisk jord. Moranen i
sluttningarna ar pa flera stallen storblockig. | stort sett hela den del av
planomradet som foreslas bli kvartersmark bedoms vara byggbar mark ur
geoteknisk synpunkt.

Geoteknisk utredning och undersodkning har utforts for att identifiera
omraden med torv eller 16s lera. Undersokningens syfte har varit att
bestamma maximala maktigheter, dvs. samsta forhallande inom respektive
omrade. Generellt rekommenderas att byggnader inom de undersokta
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omradena utfors pa palar eller plintar som fors ner till berg eller fast lagrad
friktionsjord. | det bearbetade planforslaget har omraden med daliga
geotekniska forhallanden sa langt mojligt undantagits fran bebyggelse och
redovisas som naturmark.

Omraden dar markférstérkning
kan befhtvas for grundldggning

lllustration 6ver omraden dar markfor - —

T T ST T gt T T TN Y

Fororenad mark
Det aktuella omradet ber6r obebyggd skogsmark. Inom planomradet finns
inga kanda markféroreningar.

Radon
Forekomsten av markradon bor undersdkas vidare i samband med
bygglovprdévning. Vid behov ska byggnader grundlaggas radonsakert.

Fornlamningar

Inom planomradet fanns inga registrerade fornlamningar under program-
arbetet, eller andra sarskilt redovisade kulturvarden. Omradet kring
Attarétorp och vid Kolgéardet bestar av relativt opaverkade kulturlandskap.
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Under planarbetet har en arkeologisk utredning steg 1 utférts, varvid en
fyndplats och sex eventuella boplatslagen identifierats. Utredningen har
darefter kompletterats med steg 2, kontroll av de sex eventuella
boplatslagena for att avgéra om det roér sig om fornlamningar eller ej.
Resultaten fran utredningen visade att boplatslagena objekt 2, 3, 7, 11, och
12 ej utgor fast fornlamning. Daremot visade forundersokningen att boplats
objekt 4 berors av den planerade vagen. Strackningen for den planerade
vagen bedoms ej kunna flyttas sa att boplatsen undviks. En ansékan om
slutundersokning ska lamnas till Lansstyrelsen nar detaljplanen vinner laga
kraft.

Rekreation och friluftsliv

Planomradet ar ett delvis valanvant rekreationsomrade och det ar viktigt att
allmanheten aven fortsattningsvis kan rora sig genom planomradet ner
till strandomraden och utsiktsberg vid Sodersjon och Valsjon och vidare ut i

angransande marker.
o, b

5,

Kolgardet

Genom omradet finns idag upptrampade gangstigar som delvis anvands for
promenader, svamp- och barplockning samt ridning.

Skogsomradena i Valsjoskogen oster om Margretelund, som &r en del av
det stdrre gronomradet Trastsjoskogen anges i 6versiktsplanen som ett
strovomrade av kommunalt intresse. Kolgardets och Valsjons betydelse
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som rekreationsomrade bor skyddas och omradena kring sj6arna ska
lamnas obebyggda da dessa ar sarskilt vardefulla for friluftslivet.

Den kvarvarande skogsmarken som ej planlaggs kommer aven
fortsattningsvis att skétas av markagaren och stoérsta mojliga hansyn ska
tas till att bevara nuvarande karaktéar och upplevelsevarden. Naturmarken
inom planomradet kommer att skétas av kommunen.

Dagvattendiket som delvis gar genom omradet som en back och delvis &r
kulverterat, kan bli ett tillskott i naturmiljon saval estetiskt som
upplevelsemassigt.

|:| Riksintresse 1or Mrilufslivet (kiass 1)
Rekreationsomrade, klass 2

Rekreationsomrade; klass 3

i

T WM-‘F{J fvimmuigs

Rekreationskarta

Bebyggelseomraden

Bostader

Planomradet ar idag helt obebyggt. Langs Margretelundsvagen sdder om
planomradet finns dock aldre bostadsbyggnader samt fritidshus. Vaster om
planomradet finns bostadsbebyggelse fran 1970 och 80-talet.

Den norra och mellersta delen av planomradet foreslas till storre delen
bebyggas med friliggande smahus samt nagra mindre kvarter med radhus
vid férskoletomten. Radhusgrupperna lokaliseras i forsta hand i anslutning



OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 10(22)
Sambhallsbyggnadsférvaltningen PLANBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2013-11-15

Rev.  2014-02-25

till hojdpartierna i de vastra och sodra delarna av omradet.

Totalt rymmer planomradet ca 160 smahus som friliggande hus eller som
radhus eller kedjehus. Tomterna har placerats in i terrdingen med hansyn till
topografin och befintlig vegetation. Bebyggelsen grupperas i kvarter langs
lokalgatan och all bebyggelse avses komma att ligga utanfér de omraden
som i naturvardesbedémningen utpekats som sarskilt vardefulla.

Bebyggelsen foreslas i forsta hand placeras langs dalgdngarna och runt de
naturliga hojdpartierna sa att de hogre hallmarkerna i huvudsak bevaras.
Gestaltningen ska ske i samklang med kulturlandskapet, topografin och
vegetationen for att skapa en attraktiv boendemiljo.

lllustrationsplan

Centralt i omradet anlaggs ett torg kring vilket bostadsbebyggelsen ska
kunna innehalla lokaler med handel och kontor i bottenvaningarna.
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Bebyggelsen placeras i forsta hand pa mark dar grundlaggnings-
forhallandena ar goda och mark med lera eller torv ska undvikas s langt
mojligt. Ett gestaltningsprogram har upprattats, Gestaltningsprogram for
Valsjoskogen, Soédergruppen november 2013.

Bostadsbebyggelsen far uppforas i hogst tva vaningar med eller utan
inredningsbar vind/tredje vaning och som sammanbyggda eller som
friliggande hus med en storsta byggnadsarea av 110 eller 135 m2 beroende
pa tomtstorlek.

Utdver byggratten far hogst tva komplementbyggnader uppforas med en
sammanlagd storsta byggnadsarea av 35 + 20 mz2 till friliggande hus.
Komplementbyggnader far endast uppforas i en vaning. Huvudbyggnad ska
uppforas friliggande medan komplementbyggnader kan placeras i
tomtgrans mot grannfastighet, dock minst 6 meter fran grans mot gata.

Exempel fran Segersang Nynashamn

Rad- eller kedjehus far sammanbyggas i gemensam tomtgrans.

Minsta tomtstorlek for friliggande hus foreslas till 750 m2. For grand-, kedje-
och parhusen som far sammanbyggas, begransas byggratten till 110 m?2
samt hogst 35 m2 byggnadsarea for en komplementbyggnad. Minsta
tomtstorlek ar satt till 275 m2. For radhus foreslas minsta tomtstorlek till 175
m2 och en total byggnadsarea om 110 mz2.

Husen ska i forsta hand placeras med fasadliv pa samma avstand fran
tomtgrans mot gata eller gemensam vag, och med husens entréer mot
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gatan, komplementbyggnader ska underordnas huvudbyggnaden. Inom
respektive kvarter ska husen gestaltas pa ett enhetligt sétt. Till planforslaget
upprattas ett gestaltningsprogram med riktlinjer for utformningen.

Byggnadshojden regleras pa ett sadant sétt att husen kan utformas med en
mojlighet att inreda en vindsvaning. Takkupor till vindsvaningen medges till
en begransad del av fasadlangden. Taklutningen ska dverstiga 7 grader for
att undvika platta tak.

Hus i hogst tva vaningar kan forses med en suterrangvaning dar terrangen
sa medger. Kéllare ska ej anordnas och byggnadsmaterial som kan ha
negativ miljopaverkan ska undvikas.

| de mer kuperade omradena finns ibland ingen plan yta for gata, hus och
uteplatser. Har kravs noggrann markplanering och anpassning av husen till
befintliga hojder. For att ta till vara majligheter till fina sol- och utsiktslagen
ligger husen hogt. Detta innebar att flertalet hus i dessa partier kommer att
ligga i suterrang.

Exempel pa suterranghus

Bostaderna kommer att omges av naturmark dar befintlig vegetation ska
bevaras, naturmarken narmast husen bor samtidigt kunna nyttjas som
lekplatser for de minsta barnen. Befintliga stigar kan bibehallas och
kompletteras for att gora naturmarken tillganglig for allmanheten.

Ett ekologiskt hallbart byggnadssatt ska efterstravas. Lagenergihus med
tillskottsvarme av fornyelsebar energi som bergvarme, luftvérmepumpar
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eller solfangare ska vara huvudsaklig inriktning. Husen ska anpassas till
terrangen, solférhallandena och befintlig vegetation.

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse
Utbver forskolan planeras inga verksamheter inom omradet.

Offentlig service

Narmaste forskolor/skolor finns idag i Margretelund.

Inom planomradet foreslas en tomt for forskola. Kommunen har sedan
tidigare planerat att bygga en forskola vid Trasattravagen i direkt anslutning
till foreslagen infart till omradet. | kommande etapper kan ytterligare tomt for
forskola tillkomma.

Forskoletomten ar val tilltagen med plats for angoring och parkering.
Forskolan ges en byggratt om 1000 m2 byggnadsarea. Fran forskolan blir
det latt att ta sig direkt ut i skog och naturmark. Samtidigt ligger den nara
gang- och cykelvag till busshallplats och &r lattillganglig for trafik bade fran
planomradet och fran utanforliggande omraden.

Kommersiell service
Dagligvarubutik och viss annan service finns i Margretelunds centrum.
Ovrig kommersiell och offentlig service finns i Akersberga Centrum.

Tillganglighet
Gang- och cykelvagar, parkeringsplatser och entréer ska utformas sa att
god tillganglighet blir mgjlig till alla bostader.

Fornlamningar

Sarskild arkeologisk utredning steg 1 och steg 2 har utforts i samrad med
Lansstyrelsens kulturmiljoenhet. En fast fornlamning finns i omradet som
kommer att slutundersokas for att mojliggora lamplig vagdragning.

Byggnadskultur och gestaltning

Osteraker ar en skargadrdskommun och har en byggnadskultur med
historisk forankring i sommarstugebebyggelsen med &ldre villa- och
fritidshus langs stranderna. Samtidigt har centralorten utvecklats med
modern flerbostads- och smahusbebyggelse. Den lokala byggnads-
traditionen ska vara vagledande vid nyexploatering, samtidigt som den
nytillkommande bebyggelsen ska kunna spegla var tid och tillgodose
dagens behov.

Fasadmaterial och fargsattning ska samordnas inom respektive kvarter och
en omsorgsfull arkitektonisk utformning ska efterstravas. Detta géller &ven
de forslagna forskolebyggnaderna som kan fa en roll som samlingspunkt i
det nya bostadsomradet. Ett gestaltningsprogram med riktlinjer for
bygglovprdvningen har uppréattats.
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Friytor

Lek och rekreation

Planomradet ar idag ett narrekreationsomrade for manga som bor i
Margretelund. | anslutning till omradet finns badsjoar, utsiktspunkter och
andra besoksmal. Det ar viktigt att de naturliga lankar och strak som finns
idag bibehalls och kopplas till de nya.

Centralt i omradet i anslutning till lokalgatan skapas en motesplats for de
boende som ett torg eller gemensamt parkrum.

Den mark inom planomradet som inte ianspraktas av enskild tomtmark,
vagar och andra anlaggningar ska fortsattningsvis ligga kvar som naturmark
eller som mark for friluftsliv. P& lampliga platser inom bostadskvarteren eller
inom naturmarken kan lekplatser for de mindre barnen iordningstallas.

Kommunen kommer att ansvara for skotsel av all naturmark inom allméan
plats.

Genom det nya bostadsomradet och via de nya lokalgatorna kommer det
att vara mojligt for gaende och cyklande att rora sig ut mot de stora
gronomraden som omger planomradet.

Befintliga stigar och ridvagar genom omradet ska sa langt mojligt behallas
och om sa erfordras ledas om till naturmarken.

Gator och trafik

Inom planomradet finns idag inga utbyggda vagar, endast en skogsbilvag
med anslutning fran Margretelundsvagen. Tillfart till omradet foreslas, nar
omradet som ingick i programmet ar fullt utbyggt, ske fran tva hall, fran
Trasattravagen och fran Margretelundsvagen.

Till planomradet i den forsta etappen sker all tillfart fran Trasattravagen.
Fran lokalgatan genom omradet fordelas trafiken ut till bostadskvarteren pa
mindre angoringsgator. Lokalgatan forbereds for en framtida anslutning i
sdder mot nasta etapp.

Trasattravagen ar en huvudgata med god standard och mattliga
trafikmangder. Den ansluter vidare till Soralidsvagen som har mer trafik i
synnerhet vid korsningen med vag 276 Roslagsvagen. | hogtrafik kan
kapacitetsproblem och kobildning uppsta i denna korsning och utredningar
pagar for att ldsa kapacitetsproblemen och forbattra framkomligheten.

| programarbetet har trafikforsorjningen av planomradet studerats och olika
alternativa anslutningsvagar analyserats.

Tradgardsstadens principer ska vara vagledande for utformningen av
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omradet vilket innebar mattlig tathet men sammanhalina byggnadskvarter.
Tradgardar och uteplatser till alla hus och tydlig grans mellan tomt och
allman plats. Traditionella gaturum som bildar ett sammanhallet nat med
platsbildningar. Husen kan placeras med forgardsmark minst 4 meter fran
gatorna, men husens entréer ska i forsta hand vandas mot gatorna och
endast i undantagsfall byggs atervandsgator.

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Nytillkommande vagar ska anpassas till naturen och topografin samt till att
va-ledningarna kan ges en rationell strackning. Vagsektionerna utformas
med Oppna diken med hansyn till dagvattenhanteringen, eller med
tackdiken.

Vagarna ska ges en sadan standard som kravs for god trafiksakerhet och
tillganglighet i ett nybyggt bostadsomrade. For strackor med stora floden av
fotgangare anordnas gangbana. F6r dampning av hastighet kan
minirondeller och upphgjningar anordnas i vagen pa enstaka platser.
Vagarna ska ha normal gatubelysning for 6kad trafiksdkerhet.

Kdrbana Sm Géngbana 25

YE 025

Vagomrade Tim

Korbana 4.5m ’ ‘
1

Vagomrdde Tm

Exempel p& vagsektioner lokalgata resp. angoringsgata, lokalgatans vagomrade ska vara
minst 11 meter och angdringsgatans vagomrade minst 8 meter.

Vagarnas bredder och sektionernas utformning ar valda utifran flera
aspekter. Med 6ppna diken och en kérbana pa 4,5 meter kan tva bilar
motas utan att behéva kora utanfor beldggningskanten, darigenom undviks
kérning och slitage av dikeskant. Angoringsgatans sektion kraver ett
vagomrade om 7 meter men for att sakerstalla utrymme for ledningsschakt
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gors vagomradet 8 meter i planen.

Med gangbana och 5,0 meter kdrbana kan mote mellan sopbil/lastbil och
personbil mojliggoras. Personbilar kan med enkelhet passera varandra.

Separata GC-vagar beddoms ej nddvandiga langs angoringsgatorna inom
planomradet (sektion utan gangbana) da trafikmangderna ar mycket
begransade, cykling sker darigenom i blandtrafik. Lokalgatan in i omradet
fran Trasattravagen ska forses med gangbana langs hela sin strackning
(sektion med gangbana).

Fran nuvarande gang- och cykelvagnat vid Hogsattra planeras en ny gang-
vagsforbindelse fram till planomradet. Mellan bostadskvarteren anlaggs
gangstigar som sammanléankar de olika bostadsgrupperna och leder ut till
stigar in i friomradena. Gangstigen utefter Kolgardet liksom andra
skogsstigar och ridstigar ska naturligt kunna ledas forbi och genom den nya
bebyggelsen.

Parkering, utfarter

Parkering for boende och besdkande l6ses inom kvartersmark och
dessutom anordnas nagra mindre gemensamma parkeringsplatser for
bestkande inom omradet. P-norm for friliggande hus bor vara 2,0 platser
per bostad och 1,5 platser per bostad for sammanbyggda hus.

Vid forskolan ordnas angoring for av- och pastigning samt
personalparkering. Forskolans parkering kan under kvéallar och helger
anvandas av allmanheten som bestker omradet.

Kollektivtrafik

Vid Trasattravagen och Margretelundsvagen finns idag flera busslinjer.
Gangavstandet till narmaste busshallplats blir htgst ca 6-700 meter for
flertalet av bostaderna. For att minska gangavstanden ska gena gangstrak
till befintliga busshallplatser anlaggas.

Storningar

Gallande riktvarden for trafikbuller klaras inom omradet. Trafikrelaterade
luftféroreningshalter och partikelhalter ligger generellt under
miljokvalitetsnormerna. Den planerade bebyggelsen kommer till viss del
bidra till en 6kad trafik pA omgivande vagar men exploateringen bedéms
kunna genomforas utan att det leder till 6verskridande av géllande
miljokvalitetsnormer for luft.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Kommunens va-strategi och dagvattenstrategi ska anvandas i tillampliga
delar vid utformningen av omradets VA-férsorjning. Kommunalt vatten och
spillvatten finns utbyggt i Trasattravagen till angransande bebyggelse. Den
nytillkommande bebyggelsen ska anslutas till kommunens nat.

Inom omradet bor vagstrackningarna och ledningarna sa langt mojligt
forlaggas sa att avlopp kan ledas med sjalvfall ut till huvudledningen.

D& omradet ar kraftigt kuperat kravs pumpning av spillvatten fran en stor
del av planomradet. Tomter for tva pumpstationer for spillvatten redovisas,
en i den vastra delen och en i 6stra delen av omradet.
Spillvattenpumpstationer bor enligt gallande riktlinjer ej placeras narmare
bostadsfastigheter an 50 meter. Pumpstationer maste dock placeras i
lagpunkter och ska kunna nas for skotsel och underhall. Om pumpstationer
placeras ndrmare kan luktreducering ske med sarskild behandling av
utgdende luft.

Forslag till va-utbyggnad inom planomradet, féreslagna lagen for
pumpstationer, anslutning till kommunens férbindelsepunkt, samt
dagvattenutredning har utarbetats av WSP Samhallsbyggnad i december
2012 och kompletterats under 2013. Utredningarna har skett i anslutning till
planarbetet, och i samarbete med Roslagsvatten.

Dagvatten
Dagvatten inom det nya omradet maste omhandertas pa ett sddant satt att
intilliggande sjoar och grundvattnet inte bedéms paverkas negativt.

Dagvatten fran omradet ska sa langt mojligt ledas i 6ppna diken. Férutom
reningseffekten har 6ppna diken den fordelen att det sker en utjamning och
fordrojning av dagvattenflodet. Eftersom planomradet kommer att besta av
bostadsbebyggelse och lokalgator och saknar genomfartstrafik eller verk-
samheter kommer fororeningshalterna avseende exempelvis tungmetaller
och organiska fororeningar uteslutande ligga inom klassningen "laga halter”
(SVU Rapport nr 2010-06). Nagra insatser for att rena dagvatten, utdver
avledning i diken och infiltration bedéms darfor inte vara nédvandiga for att
skydda recipienten.

Mangden dagvatten fran planomradet kommer att begransas genom val av
genomsléppliga markbelaggningar och avledande av takvatten till
tomtmark. Dagvatten som uppkommer omhandertas i forsta hand genom
infiltration pa tomtmark dar det ar majligt och i andra hand i ytliga, tréga
system (vagdiken som medfor fordrojning och ytterligare infiltration).
Dranering av husgrunder far inte ledas till spillvattenledningarna utan ska
tas om hand lokalt genom infiltration eller i vagdiken. Takvatten far inte
ledas till dagvattensystem. Stupror ska forses med utkastare till vaxtbekladd
yta.
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For att ytterligare kunna fordroja flodet foreslas en fordrojningsyta i form av
ett breddat dike med ett strypt utlopp mot vatmarken norr om Valsjon, dar
vattnet tillats breda ut sig 6ver en yta i direkt anslutning till diket/an. En
magasinvolym pa ca 200 m2 bedéms vara nodvandig. Om en storre volym
kan skapas kan det bidra till att férbattra foérhallandena for de redan idag
dversvamningsutsatta akermarken séder om vatmarken.

Flodet till vatmarken regleras genom en utformning av diket som medger att
nuvarande floden motsvarande-htgsta arsmedelflode, MHQ, kan avledas
pa samma satt som i dag. Storre floden begransas och resulterar i den
avsedda damningen ovan nuvarande nivaer vid MHQ. F6r extrema floden
ordnas en braddfunktion som begransar ytterligare damning. Genom att
diket inte férses med nagon damning for l1aga floden, mojliggor detta att
vatmarken alltid kan nas av vatten fran diket under den tid nar det
forekommer flode i diket/an. Aven om foreslagna flodesbegransande
atgarder vidtas kommer exploateringen att innebara en forhojd risk for
dversvamning av akermarken soder om Valsjon.

Med den aktuella markanvandningen och med de diken och
fordréjningsmagasin som foreslas i omradet bedoms géllande riktvarden
kunna uppfyllas for direktutsl&pp i en mindre recipient, som Valsjon, och
vidare till saltsjon.

En geohydrologisk utredning om paverkan pa omradet vid en exploatering,
samt forslag till principer for dagvattenhantering har utférts av WSP under
2008 och 2012 som underlag for planarbetet.

Varme

De nya husen ska byggas i naturliga material och utformas for att kunna
mojliggora laga driftskostnader och lag energiférbrukning. | omradet finns ej
fiarrvarme utbyggt och ej heller planeras nagon sadan utbyggnad. Husen
ska byggas energisnala och sa att behovet av tillskottsvarme minimeras.
Luftvarmepumpar eller bergvarme bor vara forstahandsval.

El och tele

El, tele och bredband finns utbyggt i naromradet och anslutning till varje
tomt kommer att utforas. Befintliga luftledningar for el ska markforlaggas i
samband med plangenomférandet. Genom omradet gar en teleledning som
maste beaktas vid genomforandet. Tomter for transformatorstationer
redovisas pa lampliga platser inom planomradet, i anslutning till lokalgator
eller angdringsgator.

Avfall

Hamtning av avfall ska kunna ske pa ett trafiksakert satt och i enlighet med
kommunens policy. Narmaste atervinningsstation finns vid Margretelunds
centrum. Plats for atervinning inom omradet far vid behov anordnas av
respektive samfallighetsforening.
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Miljokonsekvenser

En separat miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har uppréattats for
detaljplanen av WSP 2013-11-15. Nedan redovisas en sammanfattning av
miljokonsekvenserna av planforslaget.

Landskapsbild

Detaljplaneférslaget medfor att en del av det storre skogsomradet, som
tillhor Trastsjoskogen tas i ansprak, viket andrar landskapskaraktaren. Ett
genomférande av planforslaget innebar att omfanget av skogsomradet
inom planomradet som stracker sig fran Sodersjon till Valsjon kommer att
minska och istallet kommer att besta av bebyggelse och lokalgator.
Planomradets karaktar forandras darmed fran ett skogsomrade till ett
bostadsomrade. Planomradets bebyggelse knyter an till befintlig
bostadsbebyggelse fran 1970 och 1980-talet i vaster och langs
Margretelundsvagen soder till &ldre bostadsbyggnader samt fritidshus.
Gestaltningen av bebyggelsen ska anpassas till kulturlandskapet,
topografin och vegetation. Bostadsbebyggelsen kommer framst att synas
fran befintligt bostadsomrade vid Trasattravagen och vid Hogséattra.
Sammantaget bedéms paverkan av landskapsbilden bli liten.

Kulturmiljo

Kulturlandskapet Kolgardet, som i huvudsak ligger utanfor planomradet
kommer att sparas, férutom den del dar férskolan tangerar omradets vastra
utkant vid Trasattravagen. Kolgardet kommer att paverkas indirekt av
planerad vag in i omradet fran Trasattravagen, forskolan och planerade
bostader pa narmsta hojdparti vid Kolgardet. Detta forandrar delvis
Kolgardets "grona inramning” eftersom det tillkommer flera nya urbana
element. Den negativa paverkan beddéms bli liten da kulturmiljovardet
utpekas som ett lokalt varde. Fler manniskor kommer att f& majlighet att
nyttja Kolgardet, vilket kan slita mer pa naturen. De hdga natur- och
kulturvarden som ar férknippade med Kolgardet kan dock utvecklas med
ratt skotsel.

Det finns en fast fornlamning, en stenaldersboplats (objekt 4) inom
planomradet. Den planerade vagen in i omradet enligt planforslaget
stracker sig 6ver fornlamningens avgransningsomrade och laget for vagen
bedoms enligt planforslaget inte kunna flyttas sa att boplatsen undviks. En
ansokan till lansstyrelsen for en slutundersokning maste darfor goras nar
detaljplanen vinner laga kraft. Sammantaget bedéms planforslaget leda till
en liten negativ paverkan pa kulturmiljon.

Naturmiljo, rekreation och friluftsliv

Detaljplaneforslaget medfor att en del av det stérre skogsomradet, som
tillhor Trastsjoskogen tas i ansprak. Planforslaget leder till att omfanget av
det obrutna skogsomradet som stracker sig mellan Soderbysjon, Attardtorp
och Valsjon minskar tydligt. En minskning av planomradets naturmiljo leder
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till en reducering av de ekokosystemtjanster som planomradet
tillhandahaller som t.ex. syreproduktion, nedbrytning, naringscirkulation,
biomasseproduktion och vattenrening.

Ytor med barrskog utan hdga naturvarden, men som har viss betydelse for
mojligheten till arternas spridning kommer att exploateras.
Forutsattningarna att pa sikt utveckla starkare gréna spridningssamband
inom omradet samt med intilliggande omrade minskar med féreslagen
markanvandning. Det skogliga naturvardet, kalhyggen samt féryngringsytor
kan pa sikt med god skogsskotsel utveckla storre skogliga naturvarden.

Obebyggda ytor kommer att paverkas i viss omfattning, eftersom dessa
omraden forvantas att nyttjas mer frekvent av fler boende, vilket medfor ett
visst slitage. Slitaget bestar framforallt av minskad tillgang pa dod ved,
vilket leder till en negativ paverkan pa en rad artgrupper som ar beroende
av denna.

Planforslagets negativa paverkan pa naturvardena mildras, eftersom
bebyggelse undviks i de tre huvudomradena 1, 2 och 3, som hyser de
storsta naturvardena och rekreativa vardena inom ESKO-omradet.
Sammanfattningsvis bedéms planfdrslaget leda till mattligt negativa
konsekvenser for ESKO-omradet som helhet.

Ett gront strak med en bredd pa ca 75 meter mellan Hogsattra och ny
forelagen bebyggelse, kommer enligt planforslaget att sparas. Dar kommer
det fortsattningsvis att finnas forutsattningar for ett ekologiskt
spridningssamband mellan huvudomrade 1 och 2. Risken for fragmentering
av de ekologiskt viktiga biotoperna har reducerats, men kan inte uteslutas.

De vatmarker som finns intill planomradet kommer inte att paverkas av
markavvattnande atgarder. Hydrologin fér vatmarken séder om Sodersjon
och vatmarken vid Attar6torpet forvantas bli ofoérandrad. Planforslaget
bedoms leda till sma till mattliga negativa konsekvenser for naturvardena.

De mest attraktiva omradena och platserna for rekreation och friluftsliv
kommer enligt planfoérslaget att sparas. Planférslaget medfor att
omfattningen av skogsomradet som narboende nyttjar for rekreation och
friluftsliv minskar. En 6kning av antalet boende i omradet kommer att 6ka
slitaget p& naturen och atgarder kan behovas for att uppratthalla de
rekreativa kvalitéerna. De gangstrak som finns genom omradet idag
kommer till stora delar att ligga kvar i samma |lagen eller erséattas med nya
strak. Planomradet kommer fortsattningsvis att vara tillgangligt for
allmanheten som kan rora sig genom planomradet till strandomraden,
utsiktsberg vid Sddersjon och Valsjon och vidare ut i markerna.
Planforslaget bedoms leda till en liten negativ paverkan pa de rekreativa
vardena och friluftslivet.

Den tillkommande trafiken blir mycket begréansad. Kollektiv busstrafik
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kommer inte att g& igenom omradet och hastighetsbegransningen i
omradet kommer att vara ca 30 km/h. Bebyggelsen kommer att ge upphov
till ljudstorningar som forknippas med "hus- och tradgardsaktiviteter”.
Ljudstorningar fran planomradet till intilliggande rekreationsomraden och till
Trastsjoskogen beddms darfor bli liten.

Vatten

Planforslaget medfor att ytavrinningen kommer att 6ka fran planomradet,
vilket ar en konsekvens av att naturmarken ersatts med delvis hardgjorda
ytor. Avrinningsomradet till Sodersjoan, vatmarken norr om Valsjon samt
Valsjon bedéms som mest kansliga for paverkan av fororeningar fran
planomradets dagvatten. Vatmarken norr om Valsjon kommer att fa ett okat
tillskott av vatten och aven en viss 6kad belastning av féroreningar. Detta
bedoms inte paverka vatmarkens naturvarden eller funktion namnvart.
Genomforandet av foreslagna atgarder sasom infiltration i 6ppna diken,
dagvattenhantering pa tomtmark och anlaggandet av en férdrojningsyta
norr om vatmarken reducerar féroreningshalterna och ingen ytterligare
rening bedéms vara nédvandig.

Overgodningen ar det miljoproblem som &r viktigast att begransa for
Valsjon och Tralhavet. Den mangd fororeningar som exploateringen bidrar
till utgor en liten del av de féroreningar som leder till 6vergddning for bade
Valsjon och Tralhavet. Avrinningsomradet till Tralhavet belastas idag av
naringslackage framst fran bl.a. jordbruksmark och enskilda avlopp. Den
Okade fororeningsbelastningen till Valsjon blir liten. Den totala belastningen
pa recipienterna beror pa vilka atgarder som i 6vrigt vidtas utanfor denna
detaljplan, sdsom atgarder for enskilda avlopp. Genomférandet av
planforslaget gor det majligt for befintliga fritidshus vid Valsjon att ansluta till
den nya VA-ledningen som ska dras till omradet. Denna atgard bor paverka
Valsjons ekologiska status positivt men aven leda till en positiv paverkan av
Trélhavet.

For att undvika framtida problem med éversvamning har placeringen av
byggnader anpassats efter de geologiska forhallandena och de laglanta
omradena i planomradet som har undvikits. Féreslagna fordrojnings-
atgarder; nya diken, fordréjningsyta och dagvattenhantering pa tomtmark
kommer att minimera risken for 6versvamning. Atgarderna har
dimensionerats for en situation da 10-arsregnet och arsmedelhtgsta flode
sammanfaller. Vid hogre floden fungerar avrinningen pa samma satt som
idag. Kapaciteten i befintligt dikes-/kulvertsystem ar inte ndrmare utredd.
Om extrema fléden i sin tur innebar att vattnet dammer kraftigt i vatmarken
kan man inte utesluta en 6versvadmning av diket och kringliggande mark.
Risken bedéms inte bli stérre an den &ar i nulaget och ingen bebyggelse
paverkas av en eventuell 6versvamning i detta omrade.

Ambitionen for Sodersjoan har varit att 6ppna de delar av an som har varit
kulverterade. En inmatning av diket/kulvertarna har gjorts och den visade
att kulvertarna ligger for djupt for att det ur byggnadsteknisk och
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sakerhetssynpunkt ska vara lampligt att ersatta dem med 6ppna diken.

Administrativa fragor
Detaljplanen ges en genomférandetid av 15 ar efter laga kraft.

Kommunen ar huvudman for allman plats fér naturmarken och lokalgatan
genom omradet.

Planen upprattas enligt reglerna i Plan- och bygglagen (APBL 1987:10).
Genomforandefragorna behandlas vidare i genomférandebeskrivningen.

Gestaltningsprogrammet ska tillampas vid prévning av bygglov.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprattats pa Osterakers kommuns Samhallsbyggnads-
forvaltning med hjélp av WSP Stadsutveckling genom Ingemar Eriksson,
Anine Alexandersson och Tony Andersson. lllustrationen har uppréattats av
Jens Deurell S6dergruppen arkitekter. Genomférandebeskrivningen har
upprattats av Clas-Goran Herrgard pa Samhallsbyggnadsforvaltningens
plan- och exploateringsenhet.

Lars Barrefelt Ingemar Eriksson
Stadsarkitekt Planarkitekt WSP
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Detaljplan for

VALSJOSKOGEN, Etapp 1

Osterdkers kommun, Stockholms lan

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Inledning

En genomférandebeskrivning har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Den skall aven redovisa vem som vidtar atgarderna och nar
de ska vidtas.

Denna beskrivning redovisar principiell ansvarsférdelning och majligheter till
genomfdrande av forslag till detaljplan fér bostader pa delar av
fastigheterna Berga 6:63, Trasattra 1:14 och 1:879.

Planen har uppréttats enligt reglerna i Plan- och bygglagen (1987:10).

1. Organisatoriska fragor
1.1 Planforfarande

Detaljplanen, som méjliggor uppforande av ca 87 friliggande villor, ca 78
lagenheter i radhus och andra kopplade bostadshus samt en forskola pa
delar av ovan redovisade fastigheter har upprattas med normalt
planforfarande.

1.2 Tidplan

Planprocessen har foregatts av ett programarbete och en forstudie. Planen
kan antas och vinna laga kraft under ar 2014.

1.2 Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 15 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.
Begreppet genomférandetid innebar att planens "giltighetstid” kan
begransas. Under genomforandetiden far detaljplanen inte andras utan
synnerliga skal. Detaljplanen galler aven efter genomférandetidens utgang
men kan da andras och upphéavas utan att de rattigheter som uppkommit
genom planen behéver beaktas.



OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 2(4)
Samhallsbyggnadsforvaltningen GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2013-11-15

Rev. 2014-02-25

1.3 Ansvarsférdelning & huvudmannaskap
Ansvarsfordelning

Ansvar for genomforandet av detaljplanen avilar berorda fastighetsagare.
Ett planeringsavtal har upprattats mellan Tre Ax AB och kommunen for
reglering av ansvar och kostnader for framtagandet av detaljplanen inkl.
erforderliga utredningar.

Eftersom dven kommunens mark exploateras i samma detaljplan har ett
samarbetsavtal mellan kommunen och markagaren uppréattats for
fordelning av kostnaderna for planlaggning och genomférande mellan
kommunen och Tre Ax AB.

Parallellt med detaljplanearbetet har ett exploateringsavtal uppréattats for
den del av detaljplanen, som beror delar av fastigheten Berga 6:63, mellan
kommunen och markagaren Tre Ax AB, nybildade exploateringsbolag
Valsjoskogen AB (dotterbolag till Tre Ax AB). Avtalet avser reglera
markdverlatelser, ansvar for utbyggnad av allménna och gemensamma
anlaggningar m.m.

Huvudmannaskap

Kommunen skall vara huvudman for allman platsmark inom
detaljplaneomradet, dvs. naturmarken och lokalgatan. Detta innebar att
kommunen ar ansvarig for skotsel och underhall av samtliga allmanna
anlaggningar inom planomradet.

En samfallighetsférening skall bildas for skotsel och underhall av vagar,
gang- och cykelvagar och 6vriga gemensamhetsanlaggningar inom
kvartersmark, samt gang- och cykelvagen fran Otto Bondes vag till
omradet 6ver naturmark, dar sjalva marken kommer att éverga i
kommunens ago.

2. Fastighetsrattsliga fragor

Valsjoskogen AB:s mark inom planomradet, del av fastigheten Berga 6:63,
kan avstyckas till en exploateringsfastighet efter att detaljplanen har vunnit
laga kraft. Fran exploateringsfastigheten kan sedan kvartersmark och
allman platsmark fastighetsbildas.

Allman platsmark overlats till kommunen utan ersattning.

Gemensamhetsanlaggningar och eventuell servitutsrétt eller ledningsréatt
kan bildas fér vagar och andra gemensamma anléggningar inom
kvartersmarken.

Inom detaljplanen kommer omraden for tekniska anlaggningar, som t.ex.
elnatsstationer eller pumpstationer, finnas och planen mojliggor att



OSTERAKERS KOMMUN ANTAGANDEHANDLING 3(4)
Samhallsbyggnadsforvaltningen GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2013-11-15

Rev. 2014-02-25

separata fastigheter for dessa andamal bildas. Alternativt kan for dessa
bildas servitut.

Omrade utlagt for forskola inom Trasattra 1:14 och 1:879 ombildas genom
fastighetsreglering. Omradena ags av kommunen.

Fastighetsagarna svarar sjalv for att pa sina respektive
exploateringsomraden ansdka hos lantmateriet om och bekosta erforderliga
anlaggnings- och fastighetshildningsatgarder.

3. Tekniska fragor

Omradets nybyggnations spillvattennét ska anslutas direkt via en ny
overforingsledning till Margretelunds reningsverk. Vattenférsorjningen kan
ordnas fran befintligt nat i angransande omraden. VA-natet forvaltas av
Osterakersvatten AB.

Kommunen kommer infor utbyggnaden av lokalgatan att anséka om
tillstand att utgrava och avlagsna fornlamningen nr Raa 553, en
stenaldersboplats, som kommer att beréras av lokalgatans utbyggnad.

Dagvattnet ska inom planomradet ledas via 6ppna diken ned till omrade for
fordrojning pa naturmarken i sédra delen av planomradet.

Eldistributionsnatet for omradet forvaltas av EON Sverige AB.

Utbyggnaden av anlaggningar pa allméan platsmark dar kommunen skall bli
huvudman skall ske genom upphandling enligt LOU i samrad med
exploator/markégare. Utbyggnaden av allman VA-anlaggning inom
kvartersmark genomfors av exploatoren, varefter anlaggningarna overlats
till Osterékersvattens AB.

Gestaltningsprogrammet ska tillampas vid prévning av bygglov.

4, Ekonomiska fragor

Om fastigheten Berga 6:63:s skyldighet att bekosta allmanna anlaggningar
inom sitt explomrade avtalas i exploateringsavtal.

Kommunen och &garen av fastigheten Berga 6:63 har gemensamma
kostnader for uppgdrandet av den gemensamma detaljplanen samt for
utbyggnaden av den gemensamma infrastrukturen for detaljplaneomradet.
Om kostnadsfordelningen mellan parterna avtalas i ett separat
samarbetsavtal mellan kommunen och dgaren av Berga 6:63.

5. Medverkande

Detaljplanen har upprattats pa Osterakers kommuns Samhallsbyggnads-
forvaltning med hjalp av WSP Stadsutveckling genom Ingemar Eriksson,
Anine Alexandersson och Tony Andersson. lllustrationen har upprattats av
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Jens Deurell Sédergruppen arkitekter. Genomférandebeskrivningen har
upprattats av Clas-Goran Herrgard pa Samhallsbyggnadsforvaltningens
plan- och exploateringsenhet.

Viveka Larsson Clas-Goran Herrgard
Plan- och exploateringschef Exploateringsingenjor



