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PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Till detaljplanen hér féorutom denna plankarta med bestammelser:
- lllustrationsplan

- Plan- och genomférandebeskrivning

- Konsekvensbeskrivning

PLANBESTAMMELSER

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

Q

— —— = e Planomradesgrans

— = e = = Anvéandningsgréns

—_———— - —— Egenskapsgréns

—_—— —|— - —|— Administrativ- och egenskapsgrans

Anvandning av allman platsmark med
kommunalt huvudmannaskap st 4«ap 5§ punit2)

Gang- och cykelvag

Parkering

Anvandning av kvartersmark (st 4«ap 5§ punkt 3)
Flerbostadshus
Enbostadshus

Tekniska anlaggingar

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

e33 Storsta byggnadsyta i procent av fastighetsarea, utéver dessa
far komplementbyggnader motsvarande 8 % av fastighetsarean
uppféras. Forradslangor far ha en maximal fasadlangd pa 13 m.
(PBL 4 kap 11 § punkt 1)

€:33 Storsta byggnadsyta i procent av fastighetsarea (PBL 4 kap 11§

punkt 1)

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

Hogsta byggnadshéjd i meter, takkupor far uppforas utéver
angiven hojd (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)
Takvinkel ska vara inom angivet spann (PBL 4 kap 11§ punkt 1 eller 16 §

= 65--90 punkt 1)

n Minst 60 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig och far

inte hardgoras. (PBL 4 kap 10 § och 13 §)
Langsta tilldtna fasadlangd ar 40 meter.

Flerbostadshus ska utformas med sadeltak samt fasadmaterial i tré med varierad
fargsattning.

Parkering far ej anordnas pa innergard.

Dagvatten ska fordrojas inom kvartersmark i enlighet med planbeskrivningens avsnitt om
dagvattenhantering, sida 12-15.

Bostader ska utformas med hansyn till trafikbuller sa att minst en uteplats har en maxniva
av hogst 70 dBA och en ekvivalentniva av hogst 55 dBA vid byggnadens fasad. For en
bostad om hégst 35 kvadratmeter galler i stéllet en ekvivalentniva pa 60 dBA vid fasad.

b— - -q Korbar in- och utfart far inte anordnas (PBL 4 kap 9 §)

Korsmark - pa marken far endast komplementbyggnad
Blaceras (PBL 4 kap 11§ punkt 1 eller 16 § punkt 1)

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

Administrativa bestdmmelser
Kommunen &r huvudman for allman plats (PBL 4 kap 7 §)
Genomférandetiden ar 10 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §)

u Underjordiska ledningar - Omrade eller utrymme som ska vara
tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar (PBL 4 kap 6 §)

ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for

F.d. Bergsattraskolan
(Trasattra 1:94 m.fl.)

Osterakers kommun, Stockholms lan
Upprattad den 15 november 2017, enligt PBL (2010:900)

Maria Bengs Sofia Holmgren
Planchef Planarkitekt
Antagande Laga kraft Genomférandetid slutar | Plan nr
Beslutsdatum
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Detaljplan for F.d. Bergsittraskolan (Trasattra 1:94 m.fl.)
Osterakers kommun, Stockholms lin.

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plan- och bygglagen (2010:900), i dess lydelse fran 2 januari 2015, har tillimpats vid
framtagandet av detaljplanen. Detaljplanen hanteras med standardforfarande.

HANDLINGAR

Till planforslaget horande handlingar:
- Plankarta med bestimmelser och illustration
- Plan- och genomférandebeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte édr att mojliggora flerbostadshus i tva vaningar och pa sa sitt bidra
till en storre variation i bebyggelse och bostadsformer 1 anknytning till Margretelunds
centrum. Delar av marken har tidigare varit bebyggda med en skola men sedan denna
revs ar 2010 har ytan stitt outnyttjad. Detaljplanen omfattar dven intilliggande bollplan
som for nirvarande dr planlagd som kvartersmark och dir anvindningen féreslas att
andras till parkmark. Bollplanen ska utvecklas till en grannskapspark som genom olika
typer av aktivitetsytor kan bidra till en ny métesplats i Margretelund. Vidare syftar
detaljplanen till att forbdttra framkomligheten inom omradet genom att skapa nya
gatukopplingar.

=
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Bild 1. Detaljplanens lage i férhallande till centrala Akersberga.
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PLANDATA

Lagesbeskrivning och areal

Planomradet ér beldget i centrala Margretelund i anslutning till Soralidsvigen, cirka 2
km sydost om Akersberga. Omradet utgor cirka 2,6 ha och omfattar 12 fastigheter,
varav hilften utgors av befintliga enbostadshus och resterande 4r obebyggda.

Bild 2. Planomradet och berdrda fastigheter. -

Markagoforhallanden

e Trasittra 1:94 och 1:355 dgs for ndrvarande av Armada kommunfastigheter AB
men avses att férvirvas av BoKlok Housing AB.

o Trasittra 1:9 och 1:59 idgs av Osterikers kommun. Vitfiravigen ir en
kommunal gata och ingar i fastigheten Traséttra 1:59.

e Trasattra 1:65-1:60, 1:155-1:156 och 1:159-1:160 ir i privat dgo.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Nationella och regionala intressen

Planomradet omfattar varken nationella eller regionala intressen. Planen ber6r inga
Natura 2000-omraden eller naturreservat, och den bedéms inte resultera i att gillande
miljokvalitetsnormer 6verskrids.

Oversiktliga planer och program

I kommunens tidigare 6versiktsplan fran 20006, Osterifer — . kdrgard och stad, anges inga
specifika riktlinjer f6r planomradet. I kommunens nya &versiktsplan fran 2018, S7ad,
skdrgdrd och landsbygd: Oversiktsplan for Osterdkers kommun 2040, anges Margretelund som
en lokal knutpunkt samt att ny bebyggelse foreslas tillkomma i1 form av smahus, rad-
eller parhus och dir det bedoms lampligt ldgre flerbostadshus i narhet av den lokala
knutpunkten. Oversiktsplanen anger iven att bebyggelseutvecklingen 6verlag ska
koncentreras i ligen med nirhet till kollektivtrafik, service och befintliga VA-omraden
samt ske i anslutning till befintlig bebyggelse. D4 detaljplanen uppfyller detta bedoms
den vara forenlig med gillande Gversiktsplan.

Gallande detaljplan

Planomradet ligger inom stadsplanen Bergsdttra inom Margretelund, antagen 1969.
Stadsplanen moijliggér handel och samlingslokal i en vining inom fastigheterna
Trasittra 1:94 och 1:355. Aven befintlig bollplan, delar av Trasittra 1:9 och 1:59, ir
planlagd som kvartersmark for handel och samlingslokal. Ovriga delar av sistnimnda
fastigheter dr planlagda som allmin plats for gatumark, samt park eller plantering.
Fastigheterna Trasdttra 1:65, 1:66, 1:155, 1:156, 1:159 och 1:160 ir planlagda for
bostadsindamal.

\‘ N ) t
Y\ X 3R R
Bild 3. Utsnitt ur gallande detaljplan fran 1969.
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Behovsbedomning avseende betydande miljopaverkan

Bedomning har gjorts att planforslaget ej medfér en betydande miljopaverkan.
Nationella, regionala och kommunala miljomal péaverkas ej negativt av detaljplanen,
den ber6r inga riksintressen och den bedéms inte medfora en risk for 6verskridande av
gillande milj6kvalitetsnormer. Detaljplanen paverkar varken regionalt eller kommunalt
utpekade virdefulla natur- eller kulturmiljGer.

Linsstyrelsen i Stockholms lin delar kommunens bedomning.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Bild 4. Tradgruppen intill befintlig parkering foreslas bevaras i mojligaste man.

Planomradet dr beldget 1 en svacka omgiven av lokala héjdpunkter. Inom kvartersmark
dir flerbostadshus moijliggors finns en nivavariation mellan +12 till +16 meter 6ver
nollplanet (héjdsystem RH2000). Den ligsta punkten inom planomradet dterfinns i det
s6dra hornet (citka +10 meter) och den hogsta (cirka +25 meter) 1 det 6stra hornet.
De storsta nivavariationerna ligger inom parkmarken och siledes inte dir ny
bebyggelse planeras.

Ytbeskaffenheten 1 omradet bestir av gronytor, grusytor och hardgjorda, asfalterade
ytor. Inom delar av planomradet finns trid, mestadels lI6nnar men dven en storre ek
som star inom allmén plats. Under planarbetet har en forprojektering tagits fram dar
hoéjdsittningen har verkat for att mojligora att trid bevaras. Ett bevarande av utvalda
trdd kan medféra en positiv inverkan pa omradets karaktir och dagvattenhantering.
Omrédet innefattar dock inget trid som anses vara angeldget att skydda genom sirskild



OSTERAKERS KOMMUN GRANSKNINGSHANDLING 5(23)
Samhillsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheterna 2017-11-15 rev: 2018-07-31

planbestimmelse. Intill Séralidsvigen och befintlig parkering stir en grupp av lénnar
som foreslas bevaras till sa stor del som méjligt, vilket placering och utformning av ny
infartsparkering ska ta hinsyn till. Pa grund av exploateringen kommer nya
dagvattenledningar att behdva dras i fastighetsgrins mellan allmin plats for parkering
och kvartersmark. Nedgrivningen av ledningarna medfor troligtvis att tva av triden i
gruppen kommer att behéva fallas.

; 2 e 2 - - :
Bild 5. | bakgrunden syns den del av planomradet som tidigare var b

Geoteknik och hydrologi

Enligt en geoteknisk utredning, daterad 2017-02-10, bestir ny kvartersmark generellt
av ett grusigt fyllnadslager med en maktighet mellan 0,6-1 m som underlagras av
torrskorpelera, lera och morin ovan berg. Grundliggning av byggnader bedoms enligt
utredningen kunna ske pa valfritt sitt direkt 1 mark. Hardgjorda ytor sasom lokalgator
och parkeringar behover generellt ej kompenseras.

Grundvattnet bedoms generellt ligga cirka tva meter under markytan inom undersokt

omrade. Resultatet baseras pa en mitning utférd vid ett tillfille, for att fa en sikrare
bedémning rekommenderas att fler mitningar utfors i monterade grundvattenror.

Kulturmiljo och fornlamningar

Det finns inga kidnda fornlimningar eller kulturmiljévirden inom eller i direkt
anslutning till planomradet.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse och byggnadskultur

Gillande detaljplan antogs 1969 och merparten av kringliggande bebyggelse, samt
befintliga enbostadshus inom planomradet, byggdes under 70-talet. Byggnaderna
uppfordes 1 en vaning men flertalet av villorna har i efterhand byggts till med en
vindsvining. Firgsittningen pa villorna varierar och fasadmaterialet utgérs mestadels
av trd, men dven andra material sisom exempelvis tegel forekommer. P4 motstiende
sida om Soralidsvigen uppfordes ett flerbostadshus om fyra vaningar ar 2014. I Gvrigt
utgors bebyggelsen dven dir av en- till tvavaningshus med tri- eller tegelfasad.

Befintliga bostider inom planomridet tas med pa grund av en Oppning av
atervindsgatorna pa Vitfaravigen. I och med att vindplatserna da tas bort frigors
tidigare allminna ytor som planliggs som kvartersmark for att mojliggéra att marken
overfors till intilliggande bostadsfastigheter. Planbestimmelserna for bostiderna ar
anpassade efter gillande detaljplan och nuvarande byggnadskaraktir.

Bild 6 och 7. Befintliga byggnader inom planomradet.

Ny bebyggelse och overgripande gestaltningsprinciper

Ny bebyggelse anpassas i form av placering och utformning till kringliggande, befintlig
bebyggelse. Detaljplanen tilliter flerbostadshus med en nockhdjd pa 11 meter, vilket
enligt nuvarande skisser motsvarar tva vaningar. Ny bebyggelse kommer att forses med
fasadmaterial i trd och sadeltak. Byggnaderna ska ha en enhetlig karaktir men innehalla
viss variation 1 fargsittningen. Langsta tillatna fasadlingd dr 40 meter.

Detaljplanen innebdr att en tredjedel av fasticheterna far bebyggas, vilket gillande
detaljplan medger f6r kringliggcande bebyggelse. Utéver detta far dock
komplementbyggnader, motsvarande totalt 8 % av fastighetsarean, tillhérande
flerbostadshus uppforas. Forradslingor far ha en lingsta fasadlingd pa 13 meter.

Det dr av stor vikt att den nya bebyggelsen inte skirmar av bostadsomradena norr och
séder om planomradet och detta har beaktats under planliggningen. Genom ny
kvartersmark 16per dirfér en allmidn giang- och cykelvig som sikerstiller att
allminheten kan rora sig genom omradet. Byggnader och ny vegetation ér i
illustrationen placerad pa ett sitt som tydligegér grinserna mellan allmidn och privat
mark. Placeringen av byggnaderna féljer omgivningens struktur och tar hinsyn till
befintlig vixtlighet for att mojliggora att trad bevaras.
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Ett brottsférebyggande tink bor tillimpas vid utformning, gestaltning och placering av
byggnader. Exempelvis bor dgandeskap tydliggéras och &verblickbarhet frimjas. I
samband med exploatering uppmuntras att féra dialog med polisen for att sikerstilla
att dessa aspekter beaktas.

forgardsmark .

1

Bild 9. Flygvy bver ny bébyggelse, lokalgata och infarts
vissa atgarder inom allman plats.

=5 ;
parkering (BoKlok). Pa bilden saknas

Offentlig och kommersiell service

Tillgangen till service bedéms vara mycket god. Pa motstaende sida om Séralidsvigen,
citka 50 meter frin planomradet, ligger Margretelunds centrum med offentlig och
kommertsiell service. Dar aterfinns bland annat en vdrdcentral, en livsmedelsaffir, en
mindre bygghandel, ett apotek och en pizzeria. Vidare gir det bussar till centrala
Akersberga fran intilliggande busshallplats.

Cirka 500 meter nordost om planomradet ligger Trasittraskolan (irskurs 4-9),
Bergsittraskolan (forskoleklass till och med arskurs 3) och Margretelundsskolan
(forskoleklass till och med arskurs 6). Fran planomradet gar det att ta sig via trafiksikra
gang- och cykelvigar till skolorna. Inom en radie pa en kilometer finns ett flertal
forskolor, bade privata och kommunala, bland annat i anslutning till nimnda skolor.

Tillganglighet
Vid ny bebyggelse ska det finnas méjlighet for taxi, firdtjinst och utryckningsfordon
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att angora 1 direkt anslutning till entréer. Dir sa dr mojligt ska handikapparkeringar for
flerbostadshus placeras i anslutning till bostadsentréer. Fér nya byggnader prévas
tillgingligheten for personer med funktionsnedsittning enligt Boverkets byggregler,
BBR, vid bygglovsansokan.

Soprum som tillgodoser ny bebyggelse ska placeras sa att krav pa arbetsmiljé i
samband med soptomning samt avstind mellan bostadsentré och soprum uppfylls.

Infartsparkeringen kommer att f6lja SL:s riktlinjer fOr infartsparkeringar med avseende
pa handikapparkering. Gangvig fran busshallplats till ging- och cykelvig som leder
under Soralidsvigen ska tillginglighetsanpassas enligt gillande tillginglighetskrav.

Stads- och landskapsbild

Genom att fortita bebyggelsen stirks Margretelunds centrums identitet som ett lokalt
centra. Underlaget f6r verksamheterna blir stérre och flerbostadshusen framhiver
omréidets centrumkaraktir. Detaljplanen mojliggdr en bebyggelse som anses samspela
med bade befintliga, kringligeande villor men dven nytillkomna flerbostadshus pa
motstiende sida om Soéralidsvigen. Vidare innebir utvecklingen av befintlig bollplan
till en grannskapspark med aktiviteter en ny métesplats i Margretelund.

Trafik

Y

Upprustning av

y Flytt av gangvag
N

Tillkommande g o NS
, trottoar ‘\Upphéjd passage

S O3

-

g

Bild 10.
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Detaljplanen innebir att en ny lokalgata som ansluter Vitfaravigen till Séralidsvigen
anliggs. Lokalgatan dr nédvindig for att moéjligéra in- och utfart f6r tillkommande
flerbostadshus och da strickningen ligger i1 anslutning till Vitfiravigen 6Sppnas
befintliga atervindsgator upp, se bild 10. I den planerade strickningen ligger for
nirvarande en gang- och cykelvig som byggs om till en bilgata med ett korfilt i
vardera riktningen samt en trottoar pa den nordvistra sidan, se féreslagen sektion pa
bild 11. Trottoaren kommer sedan att fortsitta lings Soralidsvigen fram till befintlig
busshallplats.

,\

FASTIGHETH{GRANS FASTIGHETSGRANS

SR GANGVAG KORBANA SR DIKE

o | o g

Bild 11. Foreslagen sektion for tillkommande lokalgata.

Inom och i anslutning till planomradet finns ett utvecklat ging- och cykelnit som
bland annat leder till Akersberga centrum och nirliggande skolor. Tvirs genom
planomradet, markerat i bild 10, ligger en befintlig gang- och cykelvig vilken behover
rustas upp. Gang- och cykelvigen utgor en viktig koppling mellan Vitfaravigen och
Bergsittravigen, samt mellan Vitfaravigen och Margretelunds centrum. For att sinka
hastigheterna pa den tillkommande lokalgatan och underlitta passage for giende och
cyklister foreslas en forhojning i korsningen mellan gang- och cykelvigen, lokalgatan
och Vitfaravigen.
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Bild 12. Foreslagen sektion for upprustad gang- och cykelvag.

05
1

Pa grund av ny bebyggelse behoéver gangvigen, som idag leder frin det nordvistra
gang- och cykelstraket upp till busshéllplatsen pa den 6stra sidan om Soralidsvigen,
torskjutas 1 sidled, se bild 10.

Nya gatukopplingar

Under planarbetet har en konsekvensbeskrivning angiaende de nya gatukopplingarna
tagits fram. I denna presenteras genomforda berdkningar och ett resonemang kring de
for- och nackdelar en 6ppning av dtervaindsgatorna pa Vitfaravigen medfor.

De ny gatukopplingarna mellan Vitfaravigen och den tillkommande lokalgatan innebir
fordelar vad giller trafiksikerhet, tillginglighet och drift. Oppningen av
atervandsgatorna bidrar till ett mindre sarbart vignit och en oOkad flexibilitet. De
tillkommande kopplingarna medfor alternativa vigval vid en eventuell avstingning.
Vidare innebdr det att nyttotrafiken (exempelvis sop- och postbil) och driftfordon kan
gora rundkorningar inom omradet och undvika back- och vandrorelser. De befintliga
vindplatserna dr for sma och uppfyller inte gillande krav pa 18 meter i diameter vid
vindning av transporter f6r soptémning.

Idag sker all trafik till och fran Vitfaravigen via Svartfaravigen. I och med en 6ppning
skulle trafiken istillet fordelas pa tre utfarter, varav tva leder till den nya lokalgatan.
Detta innebir att trafiken vid befintlig utfart, samt i korsningen mellan
Svartfiravigen/Soralidsvigen, minskar medan fastigheter intill nuvarande vindplatser
far en 6kning i férbipasserande fordon.

Utover bostiderna lings Vitfaravigen finns fastigheter pa Margretelundsbacken och
Svartfaravigen, totalt 15 st, som skulle kunna anvinda Vitfaravigen fér genomfart. Da
vigvalet medfér fler korsningar och in- och utfarter, en lingre stricka samt ligre
hastigheter bedéms emellertid de boende fortsitta att anvinda Svartfaravigen for att
ansluta till Soralidsvigen. Utover detta utfors i korsningen
Svartfiravigen/Soralidsvigen en atgird 2018 for att forbitrra framkomligheten och
trafiksikerheten. Detta innebir att ingen tillkommande trafik vintas lings
Vitfaravagen.
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Bild 13. De fastigheter som kan, men ej forvantas, anvanda Vitfaravagen for genomfart.

Infartsparkering, boendeparkering och utfarter

Bil- och cykelparkeringar f6r ny bebyggelse ordnas inom den egna fastigheten, for
flerbostadshus sikerstiller detaljplanen att utrymme finns i fastighetens norddstra del.
In- och utfart for flerbostadshus sker mot ny lokalgata och for befintliga enbostadshus
fortsitter in- och utfart att ligga mot Vitfaravagen.

Befintlig kommunal parkering féreslas flyttas nirmare Soralidsvigen och rustas upp till
infartsparkering. Parkeringen bor som minst innehalla samma antal parkeringsplatser
som for narvarande, cirka 20 st. I anslutning till infartsparkering och busshallplats ska
cykelparkeringar med tak anliggas.

Da den nya grannskapsparken ligger omsluten av gang- och cykelvigar ar det inte
mojligt att med bil angdra i direkt anslutning till parken. Vid eventuell himtning eller
limning av besOkare utgér den nordostra dtervindsgatan pa Bergsittravigen det
nirmaste alternativet, for parkering hinvisas till infartsparkeringen.

Detaljplanen innebir ingen tillkommande utfart mot Séralidsvigen, diremot kommer
befintlig korsning, som tidigare anvindes av skolan, att fa en 6kad belastning.
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Bild 14. Busshallplats och befintlig parkering vilken ska flyttas narmare Soralidsvagen.

Kollektivtrafik

I angrinsning till planomradet visterut, lings Soralidsvigen, ligger busshallplatsen
Margretelunds centrum. Denna trafikeras bland annat av linje 633 som gar till
Akersberga station, en resa pa 15 minuter, och under morgon samt eftermiddag av
bussar till centrala Stockholm (linje 628 och 628C). Narmsta hallplats for Roslagsbanan
ar Tunagird vilken ligger pa cirka 2,1 km gangavstind fran planomradet. Till
Aketsberga station ar det 2,5 km.

Rekreation och lek

Befintlig bollplan féreslas att byggas om till en grannskapspark som genom dess
utveckling medfor en ny métesplats 1 Margretelund. Parken ska erbjuda en variation i
aktiviteter for att locka minniskor i olika aldrar och med olika intressen. Detaljplanen
reglerar inte parkens innehall utan sikerstiller endast att ytan finns tillginglig.

Flerbostadshus ska rymma mindre ytor for lek inom den egna fastigheten. Inom en
kilometer fran planomradet finns tillgang till bad och stérre naturomriden med
gangstigar.
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Bild 15. Den nya parken ska erbjuda olika typer av aktiviteter och kan liknas med
Lilloroangens park i Akersberga.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r VA och ny bebyggelse ska
kopplas till det kommunala VA-nitet.

Dagvatten
Under planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram av Marktema. Denna
inkluderar bade kvartersmark och allmin plats inom planomradet.

Planomridet avvattnas till recipienten Sitterfjirden och vidare ut mot Ostersjon.
Sitterfjarden ingar 1 ytvattenférekomsten Tralhavet, vilken har den ekologiska statusen
“mattlig”. Detta pa grund av o6vergdédning och syrefattiga forhallanden, miljogifter
samt forandrade habitat genom fysisk paverkan. Miljokvalitetsnormen ér att Tralhavet
ska ha god ekologisk status ar 2027. Den kemiska ytvattenstatusen uppnar ’god status”
da kvicksilver och kvicksilverféroreningar ir exkluderade.
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Bild 16. Vattenférekomsten Tralhavet, vilken recipienten Satterfjarden ingdr i. Kalla:
viss.lansstyrelsen.se

Resultatet 1 dagvattenutredningen visar att en exploatering av omradet leder till 6kade
floden jimfort med dagens lige, vilket kriver fordrojningsatgirder. Dagvattnet har
ocksa ett reningsbehov innan det avleds till recipienten. Utredningen har utgitt fran ett
lokalt omhindertagande av dagvattnet och de l6sningar som foreslas leder till att
dagvattnet infiltreras, renas och f6rdr6js inom planomradet i enlighet med kommunens
gillande  riktlinjer.  Berdkningar  visar att bade foéroreningshalter  och
fororeningsbelastning minskar efter planens genomfoérande, jamfort med dagens lige.
Detta dr positivt ur ett recipientperspektiv och 6kar mojligheten for recipienten
Sitterfjairden och vattenférekomsten Trilhavet att na gillande miljokvalitetsnormer.

Dagvattenhanteringen ska ske enligt de principer som presenteras i utredningen:

e Dagvatten fran takytor pa flerfamiljshus ska i forsta hand avledas ytligt via
ranndalsplattor till 6ppna diken, dir sa inte 4r mojligt ska det istéllet ledas till
stenkista.

e Dagvatten fran lokalgata ska renas och f6rdr6jas i 6ppet dike lings med gatan.

e FEtt Oppet dike lings med gc-vig ska avvattna gc-vdg och nirliggande
fastighetsmark.

e Den nordéstra parkeringsytan ska forses med genomslipplig beldggning (som
betonghalsten, genomslipplig asfalt eller dylikt). Ytan ska avvattnas mot ett
gronstrak som anldges lings med P-ytans ena langsida dit dagvattnet i férsta
hand kan infiltrera och avledas. Kupolbrunn avleder &verskottsvatten till
dagvattenledning i Vitfaravigen.
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e Infartsparkeringen ska lutas mot Soralidsvigen och avvattnas till den nedsinkta
gronytan som utgdr en infiltrations- och fordréjningsyta. Via trumma eller
kupolbrunn avleds eventuellt Overskottsvatten till den planerade
dagvattenledningen 1 Vitfaravagen.

e Oppna diken avleder dagvatten frin planomridet och ansluter via
kupolbrunnar (och strypt/reglerat utfléde) till dagvattenledningsnitet i
Vitfaravagen. Pa sa sitt far diket dven en férdréjande och renande funktion.

e Kupolbrunnar avleder dagvatten vid kraftiga regn (>10-arsregn) da
dikeskapaciteten inte ir tillricklig. I Ovriga fall tillits dagvattnet att dimma
bakat i dikena innan det avleds i kupolbrunnar.

e Hojdsittningen inom omradet ska tillita att vigarna inom omradet fungerar
som sekundira avrinningsvigar. Vattnet avleds da i riktning mot Vitfaravagen.

Den tillgangliga f6rdrjningsvolymen har beriknats i de 6ppna dikena med hinsyn till
deras utformning och hur stor del av diket som far fyllas med vatten. For att dikena
ska fordroja flodet kravs att utformningen av diket noggrant 6vervags sa att diket far
den fordréjande funktion som dr beriknad och strypning innan anslutning till
kommunal dagvattenledning maste anordnas. Den tillgdngliga f6rdréjningsvolymen i
den nedsdnkta gronytan intill infartsparkeringen dr berdknad till minst 35 m?.
Tillsammans utgor de 6ppna dikena och foérdrojningsytan med god marginal den
fordréjningsvolym som behdvs.

For att sikerstilla att mark inom kvartersmark inte hardgors reglerar plankartan att
minst 60 % av fastighetsarean for flerbostadshus ska vara genomslipplig och inte far
hardgoéras. Detta kan uppnas exempelvis genom vegetationstickta tak pa
komplementbyggnader och genomslippliga beliggningar pa gangvigar.

Flytt av befintlig dagvattenledning

Befintlig dagvattenledning som l6per tvirs genom tillkommande bebyggelse behéver
flyttas i samband med exploateringen. Ny strickning foreslas i fastighetsgrins mellan
kvartersmark och allméin plats for infartsparkering, se bild nedan. Ledningen kan da
omhinderta dagvatten fran bade tillkommande bebyggelse och infartsparkering. For
att sikerstilla markens tillginglichet f6r ledningar ligger ett u-omrdde lings
kvartersmarkens sydvistra grans.
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Bild 17. Foérslag pvé ny dragning av dagvattenledning markeras med streckad linje i gront,
befintlig ledning visas i rott.

197

Avfall

Hushallsavfall himtas av entreprenor anlitad av Roslagsvatten AB. Sophus ordnas
inom kvartersmark och placeras pa limpligt stille dir biade rekommenderat avstind
frin bostadsentré och en god arbetsmiljé tillgodoses. Utrymmen fér sophus
tillhérande flerbostadshus sakerstills inom kvartersmark 1 anslutning till ny lokalgata.

Energiforsorjning
Planomradet ligger inte inom utbyggt fjarrvirmenit och ny bebyggelse planeras att
virmas upp med bergvirme.

E.ON svarar for elférsorjningen inom omradet. En transformatorstation dr beligen
vid den norra atervindsgatan pa Vitfaravigen inom fastigheten Trasittra 1:59. Denna
kan ligga kvar, men den kommer i och med Gppningen av dtervindsgatan att vara
placerad direkt intill gatumarken. For att mojliggéra att en framtida station kan
placeras en bit frin vigkanten ir E-omrdadet 1012 meter stort. De tillkommande
flerbostadshusen medfor att delar av befintliga ledningar inom Trasittra 1:9 och 1:59
kommer att behéva flyttas.

Tele- och IT-infrastruktur
Planomradet ligger inom utbyggt omrade for fiber.
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Halsa och sakerhet

Skred, ras och sdttningsbendgenhet
Planomradet ligger inte inom utpekat riskomrade for ras eller skred och det rader inga
generella stabilitetsproblem inom omradet.

Enligt den geotekniska utredningen, daterad 2017-02-10, innebir en grundliggning pa
befintlig undergrund en sittning om 14 mm. Vid uppfyllning pa 0,5 m erhalls en
karakteristisk sittning om 2,3 cm. Inga krypsittningar vintas.

Oversvdmning och erosion
Planomradet ligger inte inom utpekat riskomrade for 6versvimning eller erosion.

Fororenad mark

For att undersoka eventuella féroreningar har markprover tagits inom Trasittra 1:94,
som har anvints for snotippningsplats, samt under befintlig bollplan. Resultatet visar
att marken pa de bagge platserna ej ar fororenad.

Radon

Som en del av genomférd geoteknisk utredning undersoktes markradon inom
omridet, se separat PM daterat 2016-09-07. Utférda mitningar indikerar att
markomradet klassificeras som ldg-normalradonmark. Vid ligradonmark stills inga
sarskilda krav pa utférande av grundkonstruktion. Vid normalradonmark erfordras ett
radonskyddat utférande vilket innebir att golv och viggar skall géras tita mot marken.

Radonskyddat utférande rekommenderas dock fér samtliga byggnader da tillfort
material under grundkonstruktionen kan ge upphov till en f6rhojd radonhalt samt
lokala variationer under respektive huskropp.

Buller

Bostider ska utformas med hansyn till trafikbuller si att minst en uteplats har en
maxniva av hogst 70 dBA och en ekvivalentniva av hogst 50 dBA. Den ekvivalenta
ljudnivan vid bostadsbyggnadens fasad bor ej 6verstiga 55 dBA, f6r bostad om hogst
35 m? kan den ekvivalenta ljudnivan dock uppga till 60 dBA.

Ny bebyggelse kommer enligt tidigare bullermitningar, genomférda dar 2010, att ligea
inom ekvivalenta ljudnivaer mellan 45 och 55 dBA. Di bebyggelsen ligger inom
angivna riktlinjer har en bullerutredning ej ansetts vara nédvindig.

Busshallplatsen lings Soralidsvigen kan medféra storningar fran busstrafik i form av
hégtalarutrop och lagfrekvent buller vid tomgangskorning. Folkhidlsomyndighetens
allminna rad om buller inomhus (FoHMFS 2014:13) anger riktvirden for lagfrekevent
buller i sovrum och dessa ska beaktas vid framtida projektering.

Drivmedelstation

Sydvist om planomridet, pa motstdende sida om Soralidsvigen, ligger en
drivmedelstation med m&jlighet att tanka bensin och diesel. Med anledning av denna
har en mindre riskbedémning gjorts avseende brandfarlig vitska.
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I handboken Hantering av brandfarliga gaser och vitskor pa bensinstationer — fran MSB
(Myndigheten f6r skydd och beredskap) anges att avstindet fran en bostad till en
pafyllning till cistern bér uppga till 25 meter. Siffran utgar dock fran plana ytor och
andra omstindigheter kan motivera ett kortare eller lingre avstand.

Infart till stationen sker via Muskotvagen som ansluter till Séralidsvigen, och tankbilar
med brandfarlig vitska passerar planerad bostadsbebyggelse pa ett avstind om cirka 35
meter. Det kortaste avstandet fran planerad bebyggelse till drivmedelstationens
lossningsplats 4r drygt 50 meter och till pumpstationen cirka 58 meter. Antalet
leveranser med brandfarlig vitska till stationen uppgar, enligt uppgifter fran
verksamhetsutévaren, till citka 4,5 st per manad under 2017. Infarten till
drivmedelstationen skapar en naturlig fartsinkning forbi planerad bebyggelse.

mpstation TSN

Bild 18. Drivmedelstationens placering i forhallande till ny bebyggelse.

Risken for olycka med farligt gods ar till stor del trafiksikerhetsrelaterad da en
eventuell olycka kan orsaka spill. Om en olycka dr framme ska hojdsittningen inom
omradet motverka att eventuellt spill nar bebyggelsen. Mellan Séralidsvigen och den
planerade infartsparkeringen ska ett dike anldggas, utifall en olycka sker lings
Soralidsvigen kommer eventuellt spill som rinner at nordost saledes att stanna i diket.
Utover diket planeras en trottoar med kantsten mellan befintlig busshallplats och den
tillkommande lokalgatan, vilken ocksa motverkar att spill nar bebyggelsen. Norr om
busshallplatsen medfér befintlig terring att eventuellt spill rinner ned mot giang- och
cykeltunneln under Séralidsvigen.

Med anledning av avstindet mellan avlossningsplatsen och den planerade beyggelsen

samt hojdskillnaderna i omradet anses det e¢j nddvindigt med riskreducerande atgirder
for planerad bebyggelse.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
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Tidplan

Detaljplanen beriknas kunna bli antagen av Kommunfullmaktige under 2018.

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 10 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Begreppet
genomférandetid innebdr att planens “giltighetstid” kan begrinsas. Under
genomférandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
giller dven efter genomforandetidens utgang men kan da dndras och upphivas utan att
de rittigheter som uppkommit genom planen beho6ver beaktas.

Ansvarsfordelning

Parallellt med detaljplanearbetet innan kommunens antagande av detaljplanen ska
mark- och genomforandeavtal upprittas mellan kommunen, Osterakersvatten AB och
exploatoren. Avtalet avser reglera exploatérens dtaganden gentemot kommunen och
Osterdkersvatten AB for anliggande av den allminna infrastruktur som kommunen
blir driftansvarig fér. Vidare avser avtalet reglera markoverlatelser, ansvar for
utbyggnad av allminna och gemensamma anliggningar samt kostnadsfordelningar
mellan de ingiende parterna.

Huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvudman f6r allmin plats.

Det kommunala huvudmannaskapet innebir att det 4r kommunen som ansvarar for
projektering, upphandling, samordning och utbyggnad av gemensamma anliggningar
inom planomradet, sisom til exempel nya eller dndrade vigstrickningar,
iordningstillande av gang- och cykelvidgar och gronomriden. Kommunen ansvarar
sedan for drift och underhall av dessa anliggningar.

I denna detaljplan utgors de allminna anldggningarna av infartsparkering, lokalgata
med dess sammanlinkning med Vitfaravigen, GC-vig och grannskapspark.
Kommunen ansvarar, efter iordningstillande, for drift och underhdll av dessa
anliggningar. Osterdkersvatten AB ansvarar for drift och underhall av sina, inom den
allminna platsmarkens, anldggningar.

Avtal och ekonomiska fragor

Ett mark- och genomforandeavtal avses att tecknas mellan exploatéren, Osterdkers
kommun och Osterdkersvatten AB. Avtalet kommer bland annat behandla ansvars-
och kostnadsférdelning mellan parterna.

Exploatéren kommer att sta for merparten av kostnaderna som dr noédvindiga for
detaljplanens genomfdrande, dessa kostnader specificeras ndrmare 1 ett
exploateringsavtal. Detta med undantag for anldggandet av grannskapsparken, dar det
istallet gors en kostnadsférdelning mellan kommunen och exploatoren. Likasa
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kommer det att ske en kostnadsférdelning gillande Vitfaravigens sammanlinkning
med den nya lokalgatan.

Den fastighetsbildning inom planomradet som krivs for genomférandet av
detaljplanen bekostas av exploatéren. Detta innefattar dven de forrittningskostnader
som uppkommer vid de eventuella fastighetsregleringarna (6) och (7), vilka berér av
exploateringsavtalet oberoende parter.

Fastighetsbildning initieras av exploatéren och debitering sker enligt Lantmiteriets
gillande taxa. Fastighetsbildning vid de eventuella regleringarna vid omrade (6) och (7)
initieras av kommunen. Ekonomisk ersittning kommer att utga vid regleringarna
betriffande omrade (6) och (7).

Kommunalt huvudmannaskap f6r allmén plats innebar drift-och underhallskostnader
for kommunen. De adtgirder som paverkar driftkostnaderna ar tillkommande av ny
lokalgata, gang- och cykelvig, infartsparkering samt den nya grannskapsparken, vilka
medfor framtida, 6kade kostnader f6r kommunens drift- och underhallsarbeten.

Exploatoren svarar for kostnader for anslutning av sina, inom detaljplaneomridet
beligna, fastigheter till E.ON Sverige AB:s eldistributionsnit. Detta regleras i avtal
som upprittas mellan exploatéren och eldistributéren. Exploatoren stir dven for
kostnader 1 och med en eventuell flytt av savil elledningar som av befintlig
transformatorstation. En ny fastighet féreslas bildas och 6verlitas till nitdgaren for
den plats dir transformatorstationen (E i plankartan) ska placeras. Kostnader som
uppkommer i samband med forrittning svarar exploatdren for.

Exploatoren svarar for kostnader for anslutning av sina, inom detaljplaneomridet
beligna, fastigheter till Osterakersvattens VA-anliggning, enligt vid tidpunkten
gillande VA-taxa. Genom detaljplanecomradet gar en dagvattenledning som pa grund
av ny bebyggelse maste flyttas. Inom detaljplaneomradet reserveras mark for u-
omriden dir VA-ledningar f6r omridet foreslds ligga. Osterakersvatten AB ska vid
behov ha ritt att bilda ledningsritt fo6r de ledningar som finns inom u-omrade och
allmin plats. Aven andra ledningar som krivs inom omridet, exempelvis tele- och
elledningar féreslds placeras inom u-omradet. Kostnader som uppkommer i samband
med flytt av befintlig dagvattenledning och ansékan av ledningsritt f6r denna, svarar
exploatéren for. Ovriga kostnader for ledningsritt svarar ledningsigaren for.
Ledningsritt kan endast sOkas av  ledningsigaren och det formella
kostnadsfordelingsbeslutet faller pd ledningsigaren. VA-ledningar f6r den nya
bebyggelsen foreslas anslutas till det kommunala VA-nitet.

Exploatoren ersitter kommunen f6r kostnaderna for detaljplanearbetet i enlighet med
upprittat planeringsavtal. Ingen ytterligare planavgift ska erliggas vid bygglov.

Sammanstallning av planens konsekvenser

Detaljplanen vintas resultera i byggande av citka 40 st nya bostider i1 form av
ligenheter i flerbostadshus. Vidare medfér planen en forbittrad tillginglighet och
trafiksikerhet i befintligt vignit samt att en grannskapspark anliggs.
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Ekologiskt perspektiv

Planférslaget bedoms inte medféra en betydande miljopaverkan. Genomférandet av
planen kommer dock att innebira en 6kning av mingden hardgjord yta vilket paverkar
dagvattnet. Hanteringen av dagvattnet ska dock folja de forslag som ges i
dagvattenutredningen och planen kommer siledes inte att medféra en negativ
paverkan pa recipienten.

Anlaggandet av infartsparkeringen kan ge en positiv effekt ur ett ekologiskt perspektiv
da det forbittrar forutsittningarna for invanare att vilja ett kollektivt resesitt framfor
bilen. Vidare nyttjar detaljplanen redan befintlig infrastruktur och Gppningen av
atervindsgatorna medfor kortare resvigar.

Socialt perspektiv

Detaljplanen bedéms medféra positiva effekter ur ett socialt perspektiv. Det rader en
stor brist pa bostider och planen medger ny bostadsbebyggelse i ett attraktivt lige 1
kommunen med nirhet till kommunikationer och service. Vidare bidrar ny, foreslagen
grannskapspark till rekreationsvirden och ett stérre utbud i aktiviteter bade for yngre
och idldre. Den nya parken vintas bli en malpunkt i Margretelund och en plats dir
minniskor med olika bakgrunder och forutsattningar mots.

Ekonomiskt perspektiv

Genomférandet av detaljplanen innebdr bdde kostnader och intikter for savil
kommunen som exploatéren. Kommunen stir f6r delar av kostnader kopplade till
Oppningen och iordningsstallandet av Vitfaraviagen, (6) och (7), och anliggandet av
grannskapsparken. Utover dessa tillkommer, pi kommunen, kostnader for drift av
parken och den nya lokalgatan. Intdkter fis via forsiljning av den kvartersmark som
sdljes till exploatoren.

Exploatoren kommer att sta for kostnader kopplade till kvartersmark, exempelvis
bostadsbyggande, flytt av dagvattenledning, forrittningskostnader, anliggande av ny
lokalgata m.m., samt ekonomiskt bidra till anliggandet av parken. Intdkter fis genom
forsiljning av bostader.

Tillskottet av bostider anses gynna de lokala verksamheterna i Margretelunds
centrum.

Fastighetsrdttsliga konsekvenser

Detaljplaneforslaget kommer medféra féljande konsekvenser for fastigheter och
rittighetsinnehavare inom planomradet. Siffrorna 1 tabellen hinvisar till nedanstaende
karta.
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1.

Bild 19. Karta 6ver fastighetsratt

N K

sliga konsekvenser.

Hela fastigheten Trasittra 1:94 (omride 1) pa ca 3713 kvm f6reslds genom
fastighetsreglering  Overféras till  Trasdttra 1:355. Omradet dr idag
detaljplanelagt som handel och samlingslokaler och dr delvis outnyttjat.
Omrédet foreslas planliggas som kvartersmark (bostider).

Ett 647 kvm stort omrade (2) av fastigheten Trasittra 1:9 foreslds, genom
fastighetsreglering, Gverféras till Trasittra 1:355. Omradet dr idag
detaljplanelagt som allmin plats (gatumark, park eller plantering) och anvinds
som vindplats och infartsparkering. Omradet féreslas planliggas for bostider.

Ett 77 kvm stort omrade (3) av fastigheten Trisittra 1:9 foreslas, genom
fastighetsreglering, Overforas till Trasdttra 1:355. Omradet dr idag
detaljplanelagt som allmin plats (park eller plantering) och anvinds som
naturomrade. Omradet féreslas planlidggas f6r kvartersmark (bostider).

Ett 1105 kvm stort omrade (4) av fastigheten Trasittra 1:59 foreslds, genom
fastighetsreglering, Overféras till Trasdttra 1:355. Omradet dr idag
detaljplanelagt som allmin plats (gatumark, park eller plantering) och anvinds
som vandplats och infartsparkering. Omradet foreslas planldggas for
kvartersmark(bostider).

Ett 65 kvm stort omrade (5) av fastigheten Trasittra 1:59 foreslas, genom
fastighetsreglering, Overféras till Trasdttra 1:355. Omrdadet dr idag
detaljplanelagt som allmin plats (park eller plantering) och anvinds som
naturomrade. Omradet féreslas planliggas for kvartersmark (bostider).
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6. Tva delomrdden (6 och 7) pa totalt 355 kvm av Trasittra 1:59 med nuvarande
anvindning allmin plats (gatumark) foreslds byta anvindning till kvartersmark
(bostider). Detta for att mojliggéra markforviarv for de intilliggande
bostadsfastigheterna. ~ Eventuella ~ 6verforingar  ska  ske  genom
fastighetsreglering.

7. Ett 122 kvm stort omrade (8) av fastigheten Trasittra 1:59 foreslds, genom
avstyckning, bilda ny fastighet. Omradet ir idag detaljplanelagt som allmin
plats (gatumark, park eller plantering) och anvinds som E-omrade. Omradet
foreslas planliggas for kvartersmark (E-omrade).

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprittats pi Osterdkers kommuns Samhillsbyggnadsférvaltning.
Planhandlingarna har upprattats av planarkitekt Sofia Holmgren och exploaterings-
ingenjor Elin Norman pa Sambhillsbyggnadsforvaltningens plan- och exploaterings-

enheter.

Maria Bengs Sofia Holmgren
Planchef Planarkitekt
Fredrik Nestor Elin Norman

Exploateringschef Exploateringsingen;jor
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