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Detaljplan f6r Réllingby Sédra, etapp 1 (Smedby 19:227 m.fl.)
Upprittat 2021, Osterakers kommun, Stockholms lin.

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plan- och bygglagen (2010:900), 1 sin lydelse fran 1 januari 2015, har tillimpats vid
framtagandet av detaljplanen. Detaljplanen hanteras med utOkat forfarande.

HANDLINGAR

Till plantorslaget horande handlingar:

Plankarta med bestimmelser
Illustrationsplan
Plan- och genomfdrandebeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora f6r ny bostadsbebyggelse i form av
stadsmaissiga flerbostadshus i varierande héjd, inom ett centralt och kollektivtrafiknira
lige i Akersberga. Syftet ir 4ven att g6ra redan befintliga rad- och kedjehus planenliga
och darfor mojliggora for rad- och kedjehus i detaljplan. Detaljplanen bidrar ocksa till
en utveckling av Hackstaomradet samt en fortsatt koppling till centrala Akersberga.
Utover detta syftar projektet till att skapa bittre kopplingar i och upprustning av
trafikgatunitet och mojliggdra kommunalt huvudmannaskap for lokalgator, GC-vigar
och allminplats, for Stordngsvagens norra del samt Hantverksvigen.

PLANDATA
Lagesbeskrivning och areal

Den storre delen av planomradet dr beldget inom Hacksta verksamhetsomrade, Sster
om Stordngsvigen och nortr om Hackstavigen. Det har under lingre tid funnits
énskemal om kommunalt huvudmannaskap for de centrala vigarna i Akersberga
varfor Storingsvigen norr om Hackstavigen samt Hantverksvigen ingar i
planomradet. Inom planomradet ingir dven ett omrade f6r kedjehus och radhus som
redan dr utbyggt, detta omrade ingar for att géra dessa planenliga. Hela planomradets
areal uppgar till ca 2,8 hektar varav ca 1,6 hektar ir kvartersmark. Efter samradet har
planomradet delats upp i tva delar. Delar av Storingsvigen séder om Hackstavigen,
samt fasticheterna Hacksta 2:134 och Berga 10:6 har lyfts ur detaljplanen och ingar nu
1 separata etapper.
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Markagoforhallanden

Idag dgs fastigheterna Smedby 19:227 och 19:555 av Hacksta industrifastigheter AB.
Intentionen ar att BoKlok Housing AB ska forvirva dessa bada fastigheter av Hacksta
Industrifastigheter AB.

Ett av madlen med detaljplanen ir att huvudmannaskapet f6r Storingsvigen och
Hantverksviigen ska dndras, frin enskilt till kommunalt huvudmannaskap. Osterakers
kommun star redan som fastighetsigare f6r Smedby 19:1 till vilket Storingsvigen och
Hantverksvigen tillhor.

I 6vrigt finns det ett flertal redan bebyggda enskilda fastigheter inom
detaljplaneomradet dir det inte kommer att ske nagra skillnader gentemot dagens
forutsittningar. Befintliga radhus och kedjehus (Smedby 25:3-25:9) i planomradets
nordostra del ingar i detaljplanen med syfte att bli planenliga. Befintliga radhus och
kedjehus ligger i dagslidget pa en detaljplan med anvindning parkering.

On‘ofot med aygransning (i rott) for planomradet.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Nationella och regionala intressen

Riksintressen
Planomradet ber6r inga nationella eller regionala intressen.

Natura 2000-omrdden och naturreservat
Planomradet ber6r inga Natura 2000-omraden eller naturreservat.

Miljokvalitetsnormer
Planen férvantas inte resultera i 6verskridande av miljokvalitetsnormer eller férsimra
mojligheten att uppnd miljokvalitetsnormer.

Oversiktliga planer och program

I kommunens tidigare 6versiktsplan, OP 2006, ingick omradet i Hacksta
verksamhetsomrade. Omradet beskrevs i OP 2006 besta av blandade verksamheter,
men med en succesiv forindring mot verksamheter med ett mindre transportbehov
och liten omgivningspaverkan dir omradet dven kan ses bli aktuellt f6r bostader.
Under planarbetstiden har kommunen antagit en ny 6versiktsplan 2018, OP 2040, dir
det star att man ska arbeta vidare med att uppritta planprogram och detaljplaner f6r
Hacksta verksamhetsomride.

Enligt OP 2040 ir visionen for de centrala delarna av Akersberga att omradet ska
utvecklas fran forort till modern stad med smastadskaraktir med blandning av
bostider, arbetsplatser i form av bland annat handel, kontor och service. Réllingby
sédra med mindre 4n 1 km till Akersberga station far ses som en betydande del i
utvecklingen av Akersberga stad. OP 2040 skriver dven att Hacksta/Berga-omradet
som ligger strax sdder om planomradet foreslds utvecklas vidare med en stadsmissig
bebyggelse och sammanhingande gatustrak, samtidigt som gronomraden, gronstrak,
parker och lekmilj6er utvecklas och forstirks. OP foreslar dven att
verksamhetsomriden inom Akersberga stad ska omvandlas till att rymma bostider,
handel och annan service. Planforslaget gir i linje med férslagen utveckling i OP dir
bland annat centrala och kollektivtrafiknara ligen pa mark som redan ir ianspraktagen
ska fortatas och utvecklas genom hallbar stadsutveckling.

Planomradet ir lokaliserat cirka 1 km frin Akersberga centrum och ingar darfor i
upptagningsomridet for Sverigeférhandlingen. Osterakers kommun har med
anledning av Sverigeférhandlingen atagit sig att vid stationerna Akersberga, Akers
Rung, Tilj6 och Rydbo méjligeéra f6r cirka 7000 bostdder till ar 2035, 1 utbyte mot att
Roslagsbanan forlings till Stockholms Central via Odenplan.

Strax séder om planomradet pagar dven ett arbete med ett program for
Hacksta/Berga. Planprogrammet var under mars—april 2021 ute pa samrad. Syftet med
planldgeningen ir att se 6ver och utreda kopplingar mellan omraden och méjlig
utveckling i fraiga om av skola, idrottsindamal, gronomraden samt bostidder inom
omradet kring Hacksta och Berga.
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Detaljplaner, omradesbestimmelser och forordnanden

Omradet omfattas idag av ett flertal detaljplaner, anledningen till detta dr b.]a. pa grund
av radhusen och kedjehusen samt vigarna som genom sin strickning berérs av flera
olika detaljplaner.

Smedby 19:227 och 19:555 omfattas idag av byggnadsplan nr 138 for Ekbackenomridet,
faststilld 1962, som f6r berdrda fastigheter medger dndamal smaindustri.

Gillande detaljplan f6r Smedby 25:3-25:9 sd berdrs detaljplan nr 364 for Smedby 25:1 m.fl.,
faststilld 1993, som frimst medger andamal bostider och parkering. Inga storre
andringar forvintas ske av nuvarande bebyggelse i och med upprittande av denna
detaljplan. Omridet ingar endast for att gbra nuvarande bebyggelse planenlig. I tidigare
detaljplan ligger rad- och kedjehusen pé fastigheter som omfattas av planbestimmelsen
parkering.

Ovriga berorda detaljplaner berdrs frimst av Stordngsvigens och Hantverksvigens
strackning, det dr ett flertal olika detaljplaner som ber6r vigarna. Vigarna ar
detaljplanelagda som allmanplats, lokalgata, med enskilt huvudmannaskap.
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Aktuella dez‘a}/ﬂer meed avgransning (i rott) for aktuellt planomradet.
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Behovsbedomning avseende betydande miljopaverkan

Omrédet ar redan idag fullt ianspraktaget och berors redan av gillande detaljplaner
som medger exploatering. Detaljplanen bedoms inte paverka villkoren f6r djur- och
vixtliv eller paverka natur- och kulturvirden. Planen vintas inte resultera i
overskridande av miljokvalitetsnormer.

En dndrad exploatering av omradet kommer troligen medféra att andelen hardgjord
yta inom omradet minskar jaimfort med dagens situation dir mer dn 80 % av
planomradet bestir av bebyggelse for smaindustri och verksamheter eller asfalterade
ytor.

Motiverat stillningstagande

Bedomningen har gjorts att planférslaget inte medfér nagon betydande miljépaverkan
(BMP). Inga nationella, regionala eller kommunala miljomal asidositts. Planen beror
inga riksintressen och medfor ingen risk for 6verskridande av miljokvalitetsnormer
eller férsimrad mojlighet att uppnd miljokvalitetsnormer.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Det finns mycket sma héjdskillnader inom planomradet, marken ar till storre delen
plan. Inom den norra delen av fastigheten Smedby 19:227 sluttar marken uppit mot
gronomrade norr om omradet.

Det finns ingen ordrd natur inom omradet utan allt dr ianspraktagen mark, frimst for
smaindustriindamal.

Gang- och cykelvigen som mojliggors 1 norr édr i redan befintlig detaljplan planlagd
som park och kommer dven i denna plan omfattas av park.

Kulturmiljo och fornlamningar

I anslutning till gronomradet norr om planomradet finns kinda fornlimningar.
Kommunen har i ett tidigt skede av planarbetet stimt av frigan med lidnsstyrelsen som
gjort bedomningen att om detaljplanen inte stricker sig lingre norr ut dn
fastighetsgrins for Smedby 19:227 sa kommer fornlimningen inte att paverkas och en
arkeologisk férundersokning dirmed inte att krivas.

Kommunen har under planarbetets gang stimt av fragan igen med linsstyrelsen da det
framkommit 6nskemal om att anldgga en giang- och cykelvig mellan Storingsvigen
och Hantverksvigen inom det omradet som i gillande plan har anvindning park.
Eftersom man fir anligga GC-vig inom parkomrade sa ansags det tidigare inte
nédvandigt att den delen skulle inga i planomradet. Gillande plan innebir dock enskilt
huvudmannaskap vilket medfor att det ar av stort intresse att delen f6r GC-vigen lyfts
in i detaljplanen f6r Réllingby sédra etapp 1 nagot som saledes dven gjorts.
Lansstyrelsen har 1 yttrande till kommunen gjort beddmningen att en etablering av en
gang- och cykelvig gar bra inom berért omradet utan att kind fornlimning paverkas.
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I 6vrig bedéms inte planomradet beréra nagon kulturhistoriskt virdefull milj6.

S

B

Kinda fornlamingar inom omridet men utanfor programomridet.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse och byggnadskultur

I dagsliget ingar stérre delen av omradet 1 Hacksta verksamhetsomrade med
varierande smiindustri. Historiskt har det funnits diverse olika verksamheter sa som
svarvning och skirning av borr- och skirutrustning. Senare verksamheter i har bestatt
av lackering och plasttillverkning.

Bortsett fran rad- och kedjehusen i planomradets 6stra del bestar bebyggelsen framst
av industribyggnader 1 korrugerad plat. Byggnaderna har under aren byggts ut vilket
gjort att bade firg och form varierar i omradet.
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Bebyggelse inom fastigheterna Smedby 19:227 och 19:555.

Omriédet norr, 6ster och séder om planomradet bestar av bostadsbebyggelse av
varierande karaktir frimst i 2 vaningar. Bostdderna har byggts under olika artionden
vilket ocksa speglar karaktiren i de olika omradena. Norr om planomradet bestar
bebyggelsen till stor del av radhus och mindre smahus med egna mindre tomter som
uppfordes under 1970-talet. I direkt anslutning 6ster om planomradet finns fyra
flerbostadshus i form av punkthus som ar uppférda under 1990-talet. Inom samma
omréde finns dven ett flertal radhus, bl.a. de radhus som ingar i avgrinsningen for
denna detaljplan. S6der om Hackstavigen ligger flerbostadshus uppforda under 1950-
60-talet. Hir 6kar skalan nagot med 3-5 vaningshus.

Ny bebyggelse och dvergripande gestaltningsprinciper

Foreslagen ny bebyggelse inom omradet far i storre delen av omradet en dndrad
anvindning gentemot dagens. Istillet f6r dagens smaindustriverksamhet féreslds
anvindningen bostadsindamal inom kvartersmark. Planen mojliggor for stadsmissiga
flerbostadshus i en omfattning om totalt ca 10 000 kvm BTA vilket mojliggér omkring
ca 150 ligenheter beroende pa ligenheternas storlek. I planomradets norddstra del
finns det idag utbyggda rad- och kedjehus som omfattas av ca 100 kv BYA per
fastighet. Denna del ingar i detaljplanen for att géra bebyggelsen planenlig.

Delar av detaljplanen méjliggor f6r flerbostadshus med detaljhandel. Detaljhandeln
foreslas fraimst upprittas lings med Storingsvigen, da Storingsvigen ska ses som en
framtida stadsgata. Bebyggelsen i omradet f6r flerbostadshus och detaljhandel ska
placeras sa att dessa skapar minimal paverkan pa omgivningen och boende, samtidigt
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som det ska vara en naturlig och kompletterande del av utvecklingen av Akersberga
stad. Visionen med omradet 4r att det ska vara en naturlig fortsittning pa
Storingsvigen och Akersberga centrum. Storingsvigen ses som en av huvudgatorna i
utvecklingen av Akersbergas centrala delar. Det ir siledes av vikt hur bebyggelsen
placeras i forhallande till dessa gator sa att baksidor inte vinds mot dem. For att
ytterligare skapa ett tydligare gaturum foreslas tydliga entréer som ér synliga fran gatan,
och bebyggelse i linje med gatorna, detta bidrar bland annat till att omradet uppfattas
mer stadsmassigt samt att fasaderna inte uppfattas som en baksida. For att
flerbostadsbebyggelsen inte ska upplevas lang och monoton, frimst mot den vistra
och 6stra sidan reglerar plankartan lingsta fasadlingd, detta for att bidra till en mer
variation och skapa siktlinjer genom. I de fall byggnaderna placeras ett par meter in
fran gatan ska grinsen mellan kvartersmark och gang- och cykelvigen vara tydlig,
exempelvis genom anlaggning av en lig mur.

Bebyggelsen inom omradet ska utgoras av flerbostadshus i 3-4 vaningar med tva
tydliga gardar, bendmns sédra och norra garden 1 planbeskrivningen. Planforslaget
mojliggdr dven for en ytterligare indragen vaning lings med Storingsvigen, detta f6r
att skapa variation i h6jd men utan att paverka byggnadens totalh6jd. Planforslaget
mojliggdr bebyggelse om 4 vaningar i den sédra garden och 3 vaningar i den norra. Pa
detta sitt trappas bebyggelsen ned frin Hackstavigen till att mota skalan pa befintlig
bebyggelse norr om omradet. Med hinvisning till den avskdrmande kullen som finns
mellan planomradet och bebyggelsen i Oster har bedémningen gjorts att bebyggelsen
inom sodra garden foreslas vara, fyra vaningar. Kullen bidrar till att bebyggelsen vister
om den inte syns i sd stor utstrickning och héjden bedéms saledes inte paverka Ostra
omradet.

nockhojd ca +23,2

nockhéld ca +21.9

takfolshdid vid 3 vén ca +18,6 F

Plan 2 &7

fast.gréns

| an | ’

slc':dmur/ |

Sektionsskiss illustrerar nivdskillnaden vid kullen inom omréidet.

Plankartan mojliggor, att utéver redovisad byggnadsvolym, far balkonger och
uteplatser kraga ut fran fasadliv. Balkonger bor adderas till fasaderna, for att ge
utblickar fran ligenheterna och ge ytterligare skalelement till fasaderna.
Balkongrickenas kulor anpassas till kuloren och materialet pa fasaden, som ska vara
varierande. Den indragna vaningen mojliggor dven for takterrasser lings med
Stordngsvagen. Det dr av vikt att gestaltningen beaktas inom omradet. Byggnaderna
ska ha inslag av tré, detta fraimst for att materialet moéter kringliggande bebyggelse av
smahusbebyggelse men dven for att materialet 4r héallbart och funktionellt genom
tiden. For bista dagsljusinslappet ska gavlarna férses med fonster. Inom omradet
foreslds en takvinkel pa mellan 18° och 35°. Plankartan reglerar att vind inte far
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inredas.

Omradet nordost i detaljplanen méjliggdr f6r rad- och kedjehus i en omfattning om
100 kvm BYA per fastighet. Hogsta byggnadshéjd dr 6 meter och planen mojliggdr en
takvinkel mellan 25° och 35°. Inom dessa fastigheter far inte vind inredas.
Detaljplanen mojliggdr det som redan befintlig utbyggnad av fastigheterna omfattar i
dagsliget.
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Llustration frin oster, framtaget av Reierstam arkitekter pa nppdrag av Boklok. Den ndrmsta bebyggelsen i bilden ar -
redan befintlig bebyggelse medan byggnaderna langre ifran ar forslagen bebyggelse.

Foreslagen flerbostadshusbebyggelse delas siledes in i tva delar, s6dra delen med den
storre garden och den norra delen med nagot mindre gard. For att bittre mota
intilliggande befintlig bebyggelse ska den nya bebyggelsen i norra delen vara max tre
vaningar. Byggnaderna har ocksa hir placerats och vinklats sé att langsidan vetter mot
gronomradet, detta for att minimera eventuell visuell paverkan for bland annat
radhusbebyggelsen dster om, se bild ovan. Byggnaderna mot Stordngsvigen ska
placeras mot gata for att skapa en attraktiv boendemilj6. Da det inom omradet
planeras for flertalet likadana byggnader dr det av vikt att skapa variation pa andra sitt
sa att omradet inte uppfattas alltfér homogent. Att arbeta med variation i
fasadmaterial, firg och héjder dr dirfér nédvindigt. Forslaget bygger pé en variation i
héjd och fasadmaterial for att skapa ett omvixlande kvarter. Entréerna inom den nya
bebyggelsen ska vara genomgaende och tydliga, tydliga framforallt fran Storangsvigen.
Gardarna inom fastigheten ska vara grona med tillgang till sociala ytor, si som
lekplatser och sittytor m.m. Parkeringsplatser inte ér tillitna inom bostadsgardarna som
omgirdas av byggnadskroppar.
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Lllustration over exempel pa tinkt fasad med triinslag med so/te//er, fmmiagen av Rezemtam arkitektur.
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Service

Storingsvigen stricker sig hela vigen till Akersberga centrum dir det inom ca 800
meter finns bade kommersiell och offentlig service i form av matvarubutiker,
kladbutiker, bibliotek m.m. Lings med Storingsvigen finns det dven olika typer av
lokaler som ligger 1 bebyggelsens bottenvianing.

I Alceahuset mindre an 500 meter frin omradet finns bl.a. friskvard, tandvird och
kommunkontor. Det finns dven ett flertal skolor och forskolor inom gangavstind till
omridet.

Tillgdnglighet

Overlag ar tillgéngligheten till och inom omradet god. Angoring sker idag lings med
Storingsvagen, vilket forslaget till detaljplan fortsatt bygger pa. I omradets nordostra
del sker angoringen lings med Hantverksvigen.

Tillgdnglighet for personer med funktionsnedsittning vid ny bebyggelse provas i detal
enligt Boverkets byggregler, BBR, vid bygglovsansékan.

Brandférsvaret har olika tillvigagangsitt som tillimpas vid riddningsinsatser.
Planférslaget mojliggor for en bebyggelse i tre till fyra vaningar med mojlighet till
ytterligare indragen vaning ovan delar av fyravanings bebyggelsen. For tre vaningar,
upp till 11 meter till fonster, kan riddningstjanstens birbara stegar utgora alternativ
utrymning. For h6jd 6ver 11 meter behovs hojdfordon. Ytor f6r bland annat
héjdfordon och uppstillning maste méjliggoras vid exploatering. Riddningstjansten
maste dven ha mojlighet att kunna kora pa samtliga sidor av bebyggelsen om
héjdfordon maste anvindas, vilket behovs vid en bebyggelse pa 6ver 11 meter mellan
mark och undersida fonster.

Stads- och landskapsbild

Omriédet har idag ingen klar stadsstruktur da den till storsta delen bestir av byggnader
for industriandamal. Stadsstrukturen foérstirks inte heller av intilliggande bebyggelse
som bestar av en blandning av bade flerbostadshus, radhus, villor samt smaindustri i
varierande skala och stil. Den nya bebyggelsen ligger nagot ligre dn befintlig
bebyggelse vilket medfér att omkringliggande befintlig bebyggelse inte paverkas i
nagon storre grad av de nya hégre flerbostadshusen.

En omvandling av bebyggelse frin smaindustri till bostider i form av flerbostadshus
intill gatan skulle kunna forstirka stadsbilden och tydliggéra straket till Akersberga
centrum.

Trafik

Gatundt, gdng-, cykel- och mopedtrafik

Stordngsvigen och Hantverksvigen ingar i planomradet, detta for att mojligetra
kommunalt huvudmannaskap. En upprustning av Storingsvigen i anslutning till
Smedby 19:227 mojliggors 1 planen for att bidra till framtida utvecklingen av
Stordngsvagen till en stadsgata. Det planeras bland annat f6r gang- och cykelvig samt
kantstensparkering lings med denna del av vigen. Av trafiksdkerhetsskil bor materialet
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skilja sig mellan gangvigen och cykelvigen lings med Storingsvigen. Det planeras
dven for en gang- och cykelvig norr om omradet som binder ihop Storingsvigen med
Hantverksvigen.

U’y dver Stordngsvigen sett soder ifrin.

Gang- och cykelvig finns lings med hela Hantverksvigen. Strickan 4r bland annat en
del av hilsans stig som finns i kommunen.

Det kommunala huvudmannaskapet stracker sig lings med Hantverksvigens 6stra sida
vilket innebir att halva vigen dr enskild respektive kommunal, genom aktuellt
planférslag mojliggdrs kommunalt huvudmannaskap lings hela Hantverksvigen.

Parkering, utfarter

Med hinvisning till omradets centrala lige och med nirhet till kollektivtrafik foreslas
parkering f6r nya bostider dimensioneras f6r 0,65 p-platser samt 0,1 p-platser f6r
gistparkering per 100 BTA. Med tanke pa att omradets narhet till kollektivtrafik kan p-
talet sinkas ytterligare om man samtidigt erbjuder kompletterande mobilitetsatgarder
sa som bilpool m.m. Planen m&jliggor dven for garage inom flerbostadsfastigheterna.
Parkering ska ske pa kvartersmark inom den egna fastigheten, parkering ska dock inte
ske inom gardarna utan anldggas vid bebyggelsens ytterkanter men inte mot gatan.
Carport med gront tak foreslas, i anslutning till parkeringarna vid den Gstra
fastighetsgrinsen, dessa foreslas dven ha anslutande forrad. Kantstensparkering finns
lings med Storingsvigen. Cykelparkering ska finnas inom kvartersmark med ett
onskat parkeringstal pa 2-3 cyklar per ligenhet. For att cykelparkeringen vid bostaden
ska upplevas attraktiv ska platser anordnas bade inom- och utomhus.
Cykelparkeringarna ska dven hantera trygghetsperspektiv for att sikerstilla att alla som
behéver parkera en cykel upplever en hog trygghetsniva. Parkeringen som anordnas
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utomhus ska uppfylla féljande krav: Placering nira entréer och alltid ndrmare dn
platser for bilparkering, viderskydd, ramlds och belysning

Befintliga rad- och kedjehus parkerar bil och cykel inom egen fastighet. Fastigheterna
har en gemensam infartsvig som mojliggors 1 plan.

Det finns tva utfarter lings med Storangsvigen. Det finns dven en tredje utfart lings
samma vig, denna ska dock endast anvindas vid sirskilda tillfillen exempelvis f6r
riddningsfordon och har dirfor 1 plankartan markerats med ett utfartsférbud.

Kollektivtrafik

Detaljplaneomradet dr beldget ca 1 kilometer fran Akersberga station varifrin
sparbunden trafik och stor del av Akersbergas busstrafik utgir. Busshallplats for bussar
till Akersberga C samt mot Stockholm finns inom gangavstand fran omrédet, dels vid
Hackstavigen och dels vid Centralviagen.

Rekreation och lek

Det finns inga mojligheter till rekreation och lek inom allmin plats inom planomradet
idag. Flertalet lekplatser gar dock att finna inom 500 meter, bland annat tva lings
Hantverksvigen, Smedbyvigen och Skolvigen. For rekreation ligger Hacksta
friluftsomrade, med elljusspar, grillplats m.m. mindre 4n 500 meter 6ster om omradet.
Hir kan man dven finna Osterakers sportcentrum med konstgrisplan for fotboll,
Osterikers friidrottsarena samt inomhus isrinkar och bollhallar. Det finns dven en
skateboardpark och frisbeebana i anslutning till anldggningarna. Inom de foreslagna
bostadskvarteren ska utrymme for lek/social samvaro finnas f6r de boende som en del
av utformningen av de grona gardarna mellan husen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Befintlig bebyggelse ir ansluten till det allmdnna vatten- och spillvattenssystemet och
ingar i Osterdkersvatten ABs (Roslagsvatten) verksamhetsomride fér vatten och
spillvatten. Ny bebyggelse inom planomradet ska ocksa anslutas till detta nit.

Uppfoérande av ny brandpost lings med Storingsvigen kan vara aktuellt vid
exploatering av omradet. Avstand till ndrmaste brandpost frin bebyggelse ska vara
max 75 m och mellan respektive brandpost max 150 m.

Dagvatten

Omridet ingdr i kommunens verksamhetsomrade f6r dagvatten och planomradet
toreslds ansluta till det kommunala dagvattenledningsnitet. Marktema har pa uppdrag
av BoKlok Housing AB/Skanska utfért en dagvattenutredning for detaljplan Rillingby sidra,
Osterdkers kommun (Marktema AB, 2021), utredningen har granskats av kommunen.
Detaljplanomradet inbegriper fastigheterna Smedby 19:227, 19:555 och 25:3-9 samt
delar av fastighet Smedby 19:1. Dagvattenutredningen har bland annat utgatt fran
kommunens nya dagvattenstrategi fran 2019.

Det finns inget markavvattningsféretag inom planomradet. Norr om omradet, i
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anslutning till Hantverksvigen, finns ett markavvattningsforetag vars batnadsomrade
16per 6ver aktuellt planomride. Dd den del av planomridet som planeras att forindras
avvattnas i motsatt riktning bade fére och efter planerad exploatering bedéms detta
markavvattningsforetags forutsittningar ej paverkas i och med den planerade
exploateringen.

Planomrédet avvattnas mot recipienten Akers kanal och vidare ut mot Tunafjirden.
Den ekologiska statusen pa Akers kanal 4r “mattlig” pa grund av évergddning och
syrefattiga férhallanden. Den kemiska statusen uppnar ej god pa grund av att
grinsvirden f6r PFOS, kvicksilver och PDBE 6verskrids. Medriknas inte "6verallt
6verskridande prioriterade dmnen" sd dr det PFOS som paverkar den kemiska statusen
i Akers kanal. Resultatet av dagvattenutredningen visar att den rliga sammanvigda
tororeningsbelastningen beriknas minska fran planomradet vid genomférande av
foreslagna atgarder jamfort med befintlig situation. Den berdknade
fororeningsbelastningen understiger dven de grinsvirden som faststallts for
recipienten utifran pa dess status och kinslighet (StormTac, 2021). Forutsatt att
dagvattnet hanteras enligt utredningens férslag bedéms planens genomférande ej
paverka Akers Kanals status negativt eller dess mojlighet att uppna
miljokvalitetsnormerna.

Resultatet av utredningen visar att planens genomférande ej forvintas forindra
planomradets dimensionerande fléden. Det beror pa att omradet idag till stor del
bestar av hardgjorda ytor. Daremot forandras markanvindningen. Bostadsbebyggelsen
torvintas bidra till en ldgre belastning av féroreningar jamfort med dagens
smaindustriverksamhet. Dock innebir férindringen en viss forvintad 6kning av
omridets drsdygnstrafik (ADT), vilket totalt sett bidrar till 6kad belastning av
féroreningar inom det aktuella planomradet. Vid genomférande utan renande atgarder
forvintas damnena koppar, krom och arsenik belastningsmassigt att 6ka jaimfért med
dagens situation.

Behovet av rening blir dven tydligt da resultaten jamfors med recipientens grinsvirden
avseende acceptabel féroreningsbelastning. Utan renande dtgirder Gverstiger damnena
fosfor, kvive, koppar och benso(a)pyren dessa. Vid enbart rening av dagvatten inom
det nya bostadsomradet 6verstiger den sammanvigda belastningen fran planomradet
fortfarande faststillda recipientspecifika grinsvirden for amnena fosfor, kvive och
koppar. Niarmare beskrivet visar genomforda berakningar att det krivs renande
atgirder inom planens samtliga delomraden for att nd under faststillda
recipientspecifika grinsvirden. Utifran topografi och tillgingliga ytor dr atgarderna i
behov av att placeras lokalt.

Inom det nya bostadsomradet bygger féreslagen dagvattenhantering pa 6ppen
avledning till lokala atgirder (LOD) sisom genomslippliga beldggningar, porésa
vixtbaddar, stenkistor, krossdiken och underjordiskt krossmagasin vilket méojliggor
béide rening och f6rdréjning. Systemets bottenavtappningar och briddfunktioner
linkas samman i syfte att sprida och rena dagvattnet i flera steg. Med dessa foreslagna
atgirder beriknas féroreningsbelastningen att minska och att mojligheten att uppna
MKN inte kommer att f6rsimras

Stordngsvigen och dess GC-vig foreslas lings den nya bebyggelsen avledas till
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genomslipplig beliggning och sammanlinkade strik av pordsa vixtbiddar. Aven
6vriga delar av Stordngsvigen med tillhérande GC-vig dr i behov av att renas. Detta
foreslas ske genom skevning mot biofilter i form av vegetationsbeklatt
infiltrationsstrik eller motsvarande. Om korbanan likt idag utformas/bevaras
bomberad behdver bada sidor om korbanan forses med biofilter/infiltrationsstrak.

Det befintliga par- och villahusomridet féreslds renas genom addering av ett
dagvattenmagasin inom Tegelbruksvigens vindplan. Befintligt ledningsnit f6r
dagvatten kopplas om och leds via magasinet som da mottar dagvatten fran bade
bostadsomréidet och Tegelbruksvigens vindplan.

Hantverksvigen foreslds forses med brunnsfilter 1 dess befintliga dagvattenbrunnar.

Ovan forslag pa l6sningar gar att ersitta med liknande 16sningar med annan
utformning men med samma slutliga resultat.

Markanvandning Yta idag Reducerad | Yta plan Reducerad

(ha) yta idag (ha) yta plan

ha ha
Hardgjord markyta 0.8 1.41 1,13 1.33 1,06

Total yta 2.81 1.67 2.81 1.68

Viktad ¢ for befintlig situation = 0.59, viktad ¢ fér planerad situation = 0.60.

Markanvindning och tillampade avrinningskoefficienter (.) inom planomridet idag och efter planens genomforande.
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Bild over flerbostadshusomridet inom planomrédet med en principlisning for hur dagvatinet foreslds att hanteras frin nya
bostadsomridet.

I dagvattenutredningen férordas siker hojdsattning av den planerade bebyggelsen och
omgivande markytor, i syfte att skydda bebyggelsen mot ytligt férekommande
dagvattenfléden frin den egna tomtmarken samt frin omgivande mark. Sekundir
avrinning ut fran kvartersmarken ska ske till sikra avrinningsvigar. I detta fall féreslas
hojdsittningen inom planomradet tillata att de allminna vigarna nyttjas som sekundéra
avrinningsvigar. Lutningen pa infartsvigarna maste anpassas darefter. En 6versiktlig
skyfallsanalys gjordes med en programbaserad simulering av skyfall. Planomradets
ytliga avrinning delas, bade fére och efter planerad bebyggelse, i tva delar. Vistlig-
respektive Ostlig ytavrinning. Planomradets framtida vattendelare férskjuts till viss del
at nordost.

Den del av planomradet som planeras att bebyggas ligger ¢j inom 6versvimningszon.
Vidare ingar omradet ej inom de omriaden som inom kommunens 6versiktsplan
omfattas av rekommenderade grundliggningsnivaer. Planomradet limpar sig inte for
fordrojning av skyfall. Dess sammanvigda avrinning mot nedstréms beldgna omraden
forvintas ej forsimras utan beriknas motsvara dagens situation. Didremot kommer,
som f6ljd av den forindrade hojdsittningen, férdelningen att forindras nagot.
Nedstroms omraden at vist kommer att fa en nagot 6kad tillrinning, medan nedstréms
omriden i 6st kommer att fa en nagot minskad tillrinning.
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Oversvéimning

Den viktade avrinningskoefficienten for planomradet idag och efter exploatering
berdknades till 0,59 respektive 0,60 och variationen dr férsumbar, se ovan tabell.
Resultatet visar att dimensionerande fléden efter planens genomférande forvintas
motsvara nuvarande fléden.

Tabellen nedan visar de beriknade dimensionerande flédena inom planomradet fore
planens genomférande (idag) och efter planens genomfoérande (plan) med
klimatfaktor 1,25 pa 20- och 100-drsregn. Det foreslagna dagvattensystemet ska ha
kapacitet att avleda ett 20-arsregn med klimatfaktor utan att dagvatten briddar ut ur
systemet.

Aterkomsttid Flode (1/s)

20-arsregn m. klimatfaktor 1.25 6001/s 6001/s
100-arsregn m. klimatfaktor 1.25 10001/s 10001/s

Dimensionerande flide (I/ s) vid regn med éterkomsttid pa 20- och 100-drsregn med klimatfaktor, fir hela planomridet
fore (idag) och efter planens genomforande (plan).

Avfall

Hushallsavfall fran fastigheterna himtas av entreprencr anlitad av Roslagsvatten AB.
Hantering av avfall sker inom kvartersmark och detaljplanen mojliggor utrymme for
avfallsbehillare. Avfallshanteringen ska placeras och utformas sd att en god arbetsmiljé
kan sdkerstillas och att risken for olyckor begrinsas vid tilltrdde och transporter.
Renhallningsentreprendren forsoker ur sikerhetsskil undvika att kora in pa vagar
anlagda pa kvartersmark. Vid tillfallen da det inte 4r moijligt att uppna Boverkets
rekommendation kring 50 meter mellan bostadsentré och avfallsutrymme behéver
entreprendren ta avsteg fran sin 6nskan att undvika vigar inom kvartersmark.

De befintliga rad- och kedjehusen pa fastigheterna Smedby 25:4-25:7 har en
anslutningsvig som saknar vindzon och drar i dagsliget ut sina avfallskarl till
huvudvigen infér tomning. Det finns inget utrymme fOr att anldgga en vindzon varpa
fastigheterna dven i fortsittningen far dra ut avfallskirlen for att fa avfallet himtat.

Energiforsorjning
Forutsittningarna for anslutning till befintligt elndt samt fjarrvirme ar goda.
Planomradet ligger inom utbyggt omradet for fjirrvirme.

Tele- och IT-infrastruktur
Forutsittningarna for anslutning till befintligt nét ar god da tele- och infrastruktur
redan dr utbyggt i omradet.

Skanova har markforlagda teleanliggningar inom detaljplaneomradet som dven
forsorjer nirliggande foretagsomraden. Skanova onskar att sa langt som mojligt
behilla teleanlidggningarna i nuvarande lige for att undvika oligenheter och kostnader
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som uppkommer i samband med flytt. Eventuell ledningsflytt bekostas av den part
som initierar atgarden.

Halsa och sakerhet

Geoteknik

En geoteknisk utredning har gjorts av Sigma Civil AB (2016-03-21). Den geotekniska
utredningen har delat upp beskrivningen av undergrunden i tva kategorier inom
Smedby 19:227 och 19:555, dels hardgjorda och dels vegetationstickta ytor. For de
héirdgjorda ytorna bestar undergrunden frimst av en grusig sandig fyllning med inslag
av sand, sten, grus och lera som i sin tur underlagrats av lera pa morin. Maktigheten pa
lerlagret uppgar som mest till 2 m varav 1-1,5 m karaktiriseras som torrskorpa. For
vegetationsytorna bestir undergrunden av 0,1-0,2 m humus pa morin. Aven hir
uppgar lerlagret som mest till ca 2 m varav den férsta metern karaktiriseras som
torrskorpa. Berg patraffas 4-6 meter under befintlig markyta i hela omradet.

Grundvattnet bedoms generellt ligea ca 2 meter under markytan i omradet.

Enligt den geotekniska utredning som tagits fram i samband med detaljplanearbete sa
kan grundlagening av hus ske pa valfritt sitt direkt pa mark. Detta forutsitter dock en
viss belastningsgrad som presenteras 1 utredningen.

Fororenad mark

Med hianvisning till den verksamhet som under lingre tid har pagatt inom omradet har
en utredning om féroreningar gjorts for fastigheterna Smedby 19:227, 19:555 av
Bjerking AB (2016) pa uppdrag av Boklok housing AB. Resultatet av utredningen visar
pé att det férekommer lite olja i marken men att halterna inte tyder pa en allvarlig
paverkan eller stor spridning. Féroreningarna bedoms ligga mestadels fast 1 sd kallade
hotspots med liten spridning via grundvattnet. Riskbedomningen av flyktiga dmnen ér
gjord i forhallande till nuvarande anvindning av byggnaderna och inte framtida.

Mindre sanering kommer att krivas i omradets norra del dir oljefat har forvarats.
Extra kontroll och eventuell sanering kommer behévas under en byggnad dar
oljepanna och cistern funnits, samt dir férvaring av fat vid skorsten skett.
Kommunens handliggare gillande fragor som rér markféroreningar har utifran den
utredning som tagits fram gjort bedémningen att det ar sannolikt att marken kan
saneras till en rimlig kostnad for bostadsindamal. Massorna under verkstiderna i den
nordéstra delen av byggnaden bor grivas igenom 1 samband med rivning av
industribyggnaden for ytterligare kontroll och luftning av flyktiga dmnen. Ett PM som
bedémer saneringsbehov och saneringskostnad avseende markférorening har tagits
fram f6r omradet Smedby 19:227 m.fl. (Bjerking AB 2020-12-11). Syftet med
foreliggande PM ir att bedéma saneringsatgirder och kostnader f6r sanering av mark
inom fastigheten vid omvandling fran industri till bostader.

Radon

I samband med planarbetet har risken for radon inte utretts narmare och en risk for
markradon finns alltid vilket innebdr att radongas kan paverka inomhusluften i
byggnader. Grundkonstruktioner ska dirfér utféras radonskyddande.
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Buller

Bostider ska utformas med hansyn till trafikbuller sa att buller fran vagar inte
overskrider 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad och 50 dBA
ckvivalentljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sidan ska
anordnas 1 anslutning till byggnaden.

For en bostad om hégst 35 m?bor buller fran trafik inte 6verskrida 65 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Om den ekvivalenta ljudnivan 60 dBA vid bostadens fasad 6verskrids bor minst
hilften av bostadsrummen i en bostad vara vianda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst hilften av bostadsrummen vara vinda
mot en sida ddr 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22:00 och 06:00
vid fasaden. Om den maximala ljudnivan 70 dBA vid uteplats 6verskrids, bor nivan
dock inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme
mellan kl. 06.00 och 22:00.

Industribullret som kan férekomma i omradet dr vid de planerade bostiderna ligre an
aktuella riktvarden. I detaljplanen for industrifastigheterna vaster om planomradet star
det ”"Med Jm betecknat omrade far anvindas endast f6r smaindustridndamal av sadan
beskaffenhet att nirboende ¢j vallas oligenheter med hinsyn till sundhet,
brandsikerhet och trevnad. Bostidder fa dock anordnas i den utstrickning som fordras
for tillsyn och bevakning av anliggning inom omradet.”. Denna plan specificerar att
endast industriverksamhet som inte stér omkringliggande omraden fir férekomma.

Exploatoren ansvarar for de atgirder som krivs for att angivna normer for
bullernivaer i bostidder och pa uteplatser uppfylls.

Dagsljus

I en dagsljusrapport gjord av Skanska (2019) har BoKloks bebyggelse utretts. I denna
analys tog hinsyn till ligsta vaningen med virsta ljus scenarier. I denna situation har
alla lagenheter minst ett rum med gott dagsljus. I analysteckningarna visade det DFp
och ligenhets genomsnittliga dagsljusresultat. Loftgangar och balkonger minskar
dagsljuset, men ger samtidigt ett mervirde till ligenheterna med direkt externt tilltrade.
Fonster pa gavlarna kan bidra till 6kat ljusinslapp. Viss justering har gjorts av
bebyggelsens placering efter analysen. Dagsljus sikerstills vid bygglovsskede i enlighet
med BBR.

GENOMFORANDE

Genomférande redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och
ckonomiska atgirdar som behovs fOr att astadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen antas hosten 2021.
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Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 ér efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Begreppet
genomforandetid innebir att planens “giltighetstid” kan begrinsas. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte andras utan synnerliga skil. Detaljplanen
giller dven efter genomférandetidens utging men kan da dndras och upphivas utan att
de rittigheter som uppkommit genom planen behoéver beaktas.

Huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvudman for allman plats. Det kommunala huvudmannaskapet
innebir att det 4r kommunen som har ansvaret for utbyggnaden av anliggningar som
ar beldgna pa allmin plats inom planomradet. Kommunen har dven ansvaret for drift
och underhill av sidana anliggningar. Osterakersvatten AB ir huvudman for allminna
VA-ledningar i kommunen.

Avtal och ansvarsfordelning

Ett exploateringsavtal kommer att upprittas mellan kommunen, Osterakersvatten AB
och exploatdren for att reglera ansvar och ataganden mellan parterna. Vilket ska ske
innan detaljplanen antas.

Exploatoren har det ekonomiska och administrativa ansvaret for utbyggnad av
exploateringsomradet, fastigheterna Smedby 19:227 och Smedby 19:555, i enlighet
med detaljplanen, de tecknande avtalen samt dess bilagor. Exploatoren ansvarar for
projektering samt anliggande av gang- och cykelvigen norr om exploateringsomradet
mellan Storingsvigen och Hantverksvigen.

Kommunen ansvarar for att de allminna anliggningarna inom planomradet inom
allman plats byggs ut samt dess framtida drift och underhall. Kommunen ansvarar fér
att ansoka om fastighetsbildning for allman plats samt omprévning av
gemensamhetsanliggning. Ovriga for projektet nédvindiga lantmiteriférrittningar
ans6ks om av exploatoren.

Osterikersvatten AB ansvarar for atgirder pa det allmidnna VA-ledningsnitet.

Fastighetsrattsliga fragor

Allmdnt

Nedanstaende fastighetsrittsliga atgirder vilka beror avstyckning, fastighetsreglering,
upphivande av servitut samt omprévning av gemensamhetsanliggningar kriver
ansOkan om lantmaiteriférrittning och behandlas i enlighet med
fastighetsbildningslagen samt anliggningslagen av lantmiterimyndigheten.
Lantmaiteriet provar fraigan om ersittning vid upphivande eller begrinsning av
gemensamhetsanlaggningar enligt anldggningslagen.

Befintliga fastigheter inom planomradet kan sammanféras till en eller flera
exploateringsfastigheter genom fastighetsreglering efter att detaljplanen har vunnit laga
kraft. Fran exploateringsfastigheten kan sedan kvartersmark och allmin platsmark
fastighetsbildas.

Fastighetsidgarna i planomradet svarar sjilva for att ansoka hos lantmaiteriet om
erforderliga anliggnings- och fastighetsbildningsatgirder.
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Nedanstaende tabell visar vilka fastighetsrittsliga atgirder detaljplaneférslaget innebir
for fastigheter och rittighetshavare inom planomradet.

Fastighetsrdttsliga konsekvenser for fastigheterna inom planomrddet

Fastighet

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Smedby 19:1

Den del av Smedby 19:1 som ligger inom
detaljplaneomradet planliggs som allmin plats (gata eller
park) med kommunalt huvudmannaskap. I gillande detalj-
planer har omradet samma anvindning men delvis med
enskilt huvudmannaskap. Andringen av
huvudmannaskapet medfér att en omprévning behovs av
den befintliga gemensamhetsanliggningen Akerstorp ga:1.
Fastigheten 4gs av Osterdkers Kommun.

Del av fastigheten Smedby 19:1 f6reslis att, genom
fastighetsreglering, 6verforas till Smedby 19:227. Omradet
foreslas planliggas som kvartersmark fér bostider.

Smedby 19:227

Delar av fastigheten planliggs som kvartersmark for
bostider. I gillande detaljplan utgér fastigheten
kvartersmark f6r smaindustri. Detaljplaneforslaget medfor
att fastighetsindelningen kan komma att férindras genom
avstyckning och/eller fastighetsreglering. Fastigheten it
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privatigd men avses att 6verlatas till exploatoren.

Del av fastigheten Smedby 19:227 foéreslas att, genom
fastighetsreglering, 6verforas till Smedby 19:1. Omradet
foreslds planliggas for gata.

Smedby 19:555

Samma foérhéllanden giller f6r Smedby 19:555 som for
Smedby 19:227.

Smedby 25:3-9

Hela fastigheterna planliggs som kvartersmark for
bostider. I gillande detaljplan utgor fastigheterna
kvartersmark men for del av ytan ar andamalet parkering
eller angoring. Detaljplaneforslaget som innebir att
fastigheternas hela yta far iandamalet bostider medfér inga
Ovriga forandringar.

Fastighetsrdttsliga konsekvenser for ovriga rdttighetshavare inom planomrddet

Rittighetshavare

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Akerstorp ga:1

For Storangsvigen innebir planforslaget att huvudmanna-
skapet dndras fran enskilt till kommunalt. Stordngsvagen
ingar i dag i gemensamhetsanlidggningen Akerstorp ga:l
som forvaltas av Akersberga centrala vigférening. For att
andra huvudmannaskapet behover en omprovning ske av
gemensamhetsanlaggningen.

Smedby ga:10

Smedby 25:3-9 har upplatit mark 4t Smedby ga:10 f6r
indamalen vag, ledningar och teknikbod.
Detaljplaneforslaget som innebar att den upplatna marken
far andamalet bostider medfor inga 6vriga férandringar.

01-IM4-58/6963.1

Smedby 14:7 har ett avtalsservitut for kraftledning inom
Smedby 19:1 och Smedby 19:227. Dessa rittigheter ska om
inget annat avtalas kvarsta dven efter exploatering.

01-1M4-59/1801.1

Vistanan 6:19 Alvkarleby har ett avtalsservitut for
kraftledning inom Smedby 19:1. Dessa rittigheter ska om
inget annat avtalas kvarsta dven efter exploatering.

0117-04/103.1

Saby 1:7 har ledningsritt for fjarrvirmeledningar inom
Smedby 19:1 och Smedby 19:227. Dessa rittigheter ska om
inget annat avtalas kvarsta aven efter exploatering.

Smedby ga:13 Smedby 19:227 och Smedby 19:555 har upplatit utrymme
f6r Smedby ga:13 f6r dndamalet vatten och avlopp.
Gemensamhetsanliggningen behéver upphivas i samband
med uppférande av ny bostadsbebyggelse.

0117-05/58 Smedby 19:227 och Smedby 19:555 har flera
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officialservitut som belastar varandra sinsemellan for
andamalen vag, parkering, VA och transformatorstation.
Dessa rittigheter behéver upphivas i samband med
uppférande av ny bostadsbebyggelse.

Befintliga servitut och ledningsritter samt 6vriga ledningar inom planomradet maste
tas hansyn till vid exploatering.

Tekniska fragor

Tekniska anldggningar

I samband med genomférandet kommer del av Storingsvigen rustas upp samt en ny
gang- och cykelvig att anliggas norr om exploateringsomradet mellan Storingsvigen
och Hanverksvigen.

Befintlig bebyggelse ir ansluten till det allmdanna VA-nitet och ingar i
verksamhetsomradet for spill-, dricks och dagvatten. Behover servisledningarnas
dimension dndras eller om Exploatoren vill andra lige for férbindelsepunkterna och
OSVAB godkinner detta ska detta bekostas av Exploatéren. Eventuell
dimensionsindring eller flytt av forbindelsepunkt utférs av OSVAB.

Maste, inom eller i anslutning till exploateringsomradet, befintliga ledningar pa grund
av exploateringen flyttas eller beréras ankommer det pa Exploatoren att
6verenskomma med nitidgaren om erforderliga arbeten och skyddsatgirder och villkor
for dessa.

Uppforande av ny brandpost lings med Storingsvigen kan vara aktuellt vid
exploatering av omradet.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen kommer fi 6kade kostnader till £6ljd av att Stordngsvigen och
Hantverksvigen far kommunalt huvudmannaskap. Kommunen ansvarar for samtliga
framtida kostnader for drift och underhall av de allminna anliggningarna.

Eventuella kostnader fér kommunen fér omprovning av Akersberga ga:1 beslutas av
Lantmiteriet.

Ekonomiska konsekvenser for ovriga
Exploatoren star for samtliga kostnader gillande detaljplanens framtagande samt
utredningar som ir nédvindiga f6r bygglovsprovning.

Exploatoren svarar for del av kostnaderna for vigsektionen pa Storangsvigen lings
med exploateringsomradet samt alla kostnader f6r projektering och anliggande av
gang- och cykelvigen norr om exploateringsomradet. Exploatoren svarar for alla
lantmiterikostnader kopplade till exploateringsomradet. Exploatéren kan eventuellt fa
kostnader kopplade till eventuell flytt, forindring och skyddsatgirder av ledningar som
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krivs inom eller i anslutning till exploateringsomradet f6r genomférandet av
detaljplanen.

SAMMANSTALLNING AV PLANENS KONSEKVENSER

Planen vintas resultera i ca 150 nya bostader i form av ligenheter i flerbostadshus,
antalet lagenheter kan variera beroende pa storleken pa ligenheterna. Liget dr centralt,
nira kollektivtrafik, skolor, service och befintlig infrastruktur.

Ekologiskt perspektiv

Den storsta forindringen innebir dndrad anvindning fran dandamal smaindustri till
indamal bostider. Forindringen bedéms ge en mer positiv inverkan ur ett ekologiskt
perspektiv da markféroreningar atgirdas, omradet far mindre hardgjorda ytor vilket
forbattrar dagvattenhanteringen, samt buller fran omradet bedoms minska markant,
bidrar till flera grona ytor och skapar forutsittningar for biologisk mangfald. Fler
boende i omradet och utbyggnaden av gang- och cykelvigen kan 6ka antalet cykelresor
till och fran och inom omradet. Detta i sin tur bidrar till 6kad hillbart resande.

Socialt perspektiv

Planen medger bostadsbebyggelse i ett attraktivt lige i kommunen med nirhet till
kommunikationer och service. Den nya bebyggelsen innebir ett tillskott av bostider i
kommunen av varierande ligenhetsstorlekar. Den dndrade anvindningen kan bidra till
6kad social trygghet och sidkerhet inom omradet om fler bor och rér sig inom omradet.
Bostider i detta omrade genererar mer liv och rorelse i omradet under fler av dygnets
timmar vilket innebar en 6kad upplevd kinsla av trygghet. Detaljplanen méjliggor dven
tor detaljhandel vilket tillsammans med bostiderna kan bidra till blandade funktioner
och att omradet darfér mer sannolikt befolkas under fler timmar pa dygnet.
Tillsammans med att omradet planeras med genomgaende entréer och fonster pa bada
sidorna av fasaden och gavlarna ges goda foérutsittningar till att manniskor upplever
omridet som tryggt.

Ekonomiskt perspektiv

Genomférandet av detaljplanen kommer att medféra bade kostnader och intikter for
savil exploatéren som kommunen och Osterdkersvatten. Kommunen kommer fa
6kade driftskostnader i och med dndrat huvudmannaskap f6r Storingsvigen och
Hantverksvigen. Kommunen kommer ocksa fa kostnader f6r adderade
dagvattenlosningar pa Hantverksvagen.

Exploatoren kommer att ha kostnader f6r genomforandet av detaljplanen. Forsiljning
av de firdiga bostdderna kommer att ge intikter for exploatéren.

Nuvarande verksamheter inom omradet kommer att behéva flytta i samband med
genomforandet av detaljplanen. Detta innebir att de arbetstillfillen som genereras i
omradet idag férsvinner. Detaljplanen méjliggor f6r nya lokaler och kan pa sd sitt
generera nya arbetstillfallen.

Fler boende i Réllingby innebir en 6kad efterfragan pa service, varor och tjanster i
nirliggande omraden. Detta kan gynna den lokala ekonomin och antalet arbetstillfallen
1 naromradet.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprittats av en projektgrupp pa Osterikers kommuns
Sambhillsbyggnadsforvaltning bestiende av planarkitekt, mark- och
exploateringsingenjor, trafikplanerare, miljo- och hilsoinspektdr, bygglovshandliggare,
6versiktsplanerare och miljéplanerare. Planhandlingarna har upprittats av planarkitekt
Ingrid Kirrsten och planarkitekt Sara Larsson samt exploateringsingenjor Anna
Wistréom pa Sambhillsbyggnadsforvaltningens planenhet samt f6r mark- och

exploateringsenheten.

Maria Bengs Ingrid Kirrsten
Planchef Planarkitekt
Maria Ulvsgard Anna Wistrom

T.t Exploateringschef Exploateringsingenjor
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PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Till detaljplanen hor férutom denna plankarta med bestammelser:
- lllustrationsplan
- Plan- och genomf6randebeskrivning

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast
angiven anvandning och utformning ar tillaten. Bestammelser utan beteckning
galler inom hela planomradet.

Granser

= —  m— Planomradesgréans
— = =——— = ———  Anvéandningsgréns
—_——_—— - —— Egenskapsgrans

Anvandning av allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap
(PBL 4 kap 5 § punkt 2)

GATA Gata

PARK Park

Anvandning av kvartersmark st «aps s punct3)

Enbostadshus

BH Flerbostadshus och detaljhandel

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€ Hogsta tillatna byggnadsarea (BYA) per byggnad &r max
500m”. Langsta tillatna fasadlangden &r max 45 meter. (PBL 4 kap
11§ punkt 1)

€, Hagsta tillatna byggnadsarea (BYA) ar 100m2per fastighet. (PBL

4kap 11 § punkt 1)
e Marken far bebyggas med carport och forrad (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Hogsta nockhdjd i meter (PBL 4 kap 11§ punkt 1 eller 16 § punkt 1)
Hogsta byggnadshdjd i meter (PBL 4 kap 11§ punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Takvinkel - minst respektive storsta takvinkel i grader (PBL 4 kap 11
~~00-00

§ punkt 1 eller 16 § punkt 1)
f, Endast kedjehus och radhus (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

f, Byggnaden ska ha genomgéende trapphus med i huvudsak
entréer mot gatan. Byggnadens fasad ska foérses med
betydande inslag av tra (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

2 Vind far inte inredas (PBL 4 kap 11 § punkt 3)

v, Utdver hogsta antal vaningar far indragen vaning anordnas.

Vaningen ska vara indragen max 2 meter. (PBL 4 kap 11 § punkt 3)

Parkering far ej anordnas pa innegard. Parkeringar ska placeras langs med

bebyggelsens ytterkant och langsidor.

Byggnaderna ska utformas i enlighet med planbeskrivningens gestaltningsavsnitt, sid

7-10.

Hojdsattningen av byggnader ska goras sa att dessa inte skadas vid extrema regn.

Dagvatten ska férdréjas inom kvartersmark i enlighet med planbeskrivningens avsnitt om

dagvatten sid 13-16.

P. - - - -q Utfartsférbud (PL 4 kap 9 §)

Korsmark - pa marken far endast komplementbyggnad
placeras. Komplementbyggnader far upgfi:')ras om max 250
m“varav den stérsta far vara max 50 m”. Marken far
underbyggas. (PBL 4 kap 11§ punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Prickmark - marken far inte férses med byggnad (PBL 4 kap 11§
punkt 1 eller 16 § punkt 1)

N
4
N
N
4

Administrativa bestammelser
Kommunen &r huvudman for allman plats (PBL 4 kap 7 §)
Genomférandetid ar 5 ar fran den dag da planen vinner laga kraft. (PBL 4 kap 21 §)

g Marken ska vara tillgénglig for gemensam infartsvag (PBL 4 kap 18
§ forsta stycket)

Utdver redovisad byggnadsvolym far balkonger och uteplatser kraga ut fran fasadliv pa
kvartersmark

Fasader inklusive fonster och tilluftsventiler skall utforas sa att rekommenderade
bullernivaer for inomhusmiljé inte éverskrids.

Minst 60% av fastighetsarean inom omradet fér flerbostadshus och detaljhandel ska vara
genomslapplig och far inte hardgoras.

NTAGANDEHANDLING

Detaljplan for

Rollingby sodra, etapp 1

Osterakers kommun, Stockholms 1an
Uppréttad den 4 oktober, 2021, enligt PBL (2010:900)
i sin lydelse fran 1 januari 2015

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

Beslutsdatum

Instans KF
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