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Sambhillsbyggnadsforvaltningen fir i uppdrag att stilla ut forslag till detaljplan for Pilstugetomten
vastra.

Bakgrund
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade om samrad 2014-03-04 KSAU § 3:3.

Forvaltningens slutsatser

Infartshandelsomridena vid infarten till Akersberga har planlagts for att mojliggora utflyttning av bl a
bilanknuten verksamhet frin centtum. De senaste omridena ir Runo Gérds Norra och Pilstugetorget.
De utgér entrén till Akersberga visterifrin och ir lokaliserade kting den planerade cirkulationsplatsen
viig 276 /Sockenviigen, f6r vilken en viigplan ar pa viig att faststillas, Urdkade ytor or bilanknuten
verksamhet kan tillskapas vister om infartsgatan till Pilstugetorget fran cirkulationen. Detta omride
kommer ocks# att naturligt anknyta till citkulationen och bli en del av Akersbergas entré. Ett
detaljplaneforslag har upprittats som medger handel, kontor, lattare industri samt forsiljning av
drivmedel.

Planfotslaget bedoms inte innebira betydande miljopéverkan ilagens mening, varf6r miljo-
bedomning inte erfordras. Miljéfrigorna beskrivs 1 planbeskrivningen.

Bilagor
Planforslagets handlingar i form av plankarta med bestimmelser, illustrationsplan, plan- och
genomforandebeskrivning och samradsredogorelse, 2015-01-07.
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Sambhillsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
Plan- och exploateringsenheten 2015-01-13

Detaljplan for Pilstugetomten viastra
Osterakers kommun, Stockholms lan.

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plan- och bygglagen (2010:900), som tradde i kraft 2 maj 2011, har tillimpats vid
framtagandet av detaljplanen. Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande.

HANDLINGAR

Till planférslaget horande handlingar:
Plankarta med bestaimmelser
[ustrationsplan

Plan- och genomforandebeskrivning
Gestaltningsprogram

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte dr att medge handel, bl.a. med bilar, samt lattare industri inom en del av
nuvarande Hagby 1:5, i nira anslutning till Pilstugetomten (del av Runé 7:108 mfl).

Dagens bebyggelse pa Pilstugetomten och Runé gards norra verksamhetsomrade samt
den nuvarande cirkulationsplatsen, markerar entrén till de titbebyggda delarna av
betydelse. Ett gestaltningsprogram har tagits fram som hor till detaljplanens
handlingar. Det ska ligga till grund for utformningen av bebyggelsen och utemiljon.

PLANDATA

Lagesbeskrivning och areal

Planomradet ligger strategiskt vid infarten till Akersberga titort och omfattar ca 3,3
hektar, ca 2,5 km fran Akersberga centrum. Omradet ticker den nordéstra delen av
gallande detaljplan for Hagby 1:5 (nr 395) och bebyggelsen planeras ansluta till en ny
lokalgata och en kommande cirkulationsplats i enlighet med detaljplanen for
Pilstugetomten (nr 442) som i sin tur ligger direkt sydost om planomradet.

Lings planomradets 6stra och norra del 6per den befintliga infartsgatan,
Langhundravigen, till Osterakers golfbana och norr om Langhundravigen gar vag 276.

[ vister breder goltbanan ut sig och strax sdder om planomradet finns Osterakers
heliport.

Pa planomradet finns idag ett klubbhus samt en s.k. driving range.
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Samhallsbyggnadstorvaltningen PLAN- OCIT GENOMFORANDEBESKRIVNING
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Markagoforhallanden

Hela planomradet dgs idag av Osterakers golf AB och Osterakers golf fastigheter AB

Nationella och regionala intressen
Omradet berdr inga nationella cller regionala intressen.
Miljokvalitetsnormer

Planen vintas inte resultera 1 dverskridande av miljokvalitetsnormer.
OVERSIKTLIGA PLANER

Utdrag ur kommunens 6versiktsplan, OP2006, antagen 2006-05-29 angaende infarten

till Akersberga:

”Laget dr unikt och mycket strategiskt vid infarten till Akersberga mellan
Svinningerondellen och den framtida Sockenvigsrondellen, med mycket god
tillganglighet till bada omradena. Kommunen har £6r avsikt att § enlighet med
oversiktsplanen utveckla omradet for handel och verksambheter.

Malsattningen dr att skapa en handelsplats vid entrén tll Akersberga med en tydlig,
enhetlig och egen karaktidr som pa ett representativt sitt kan bli ett kidnnetecken for
kommunen.”

I kommunens 6versiktsplan har omradet vaster om Akersberga sedan lange betraktats
som ett utbygenads- och utvecklingsomrade. Det aktuella omradet f6r goltbanan
redovisas dock 1 6versiktsplanen som tatortsnira rekreationsomrade/Gppet
jordbrukslandskap.

Enligt 6versiktsplanen édr det viktige att det oppna landskapet bibehalls och att framitida
markanvindning prévas 1 detaljplan. Runéd gards norra verksamhewsomrade dr 1
oversiktsplanen redovisad som arbetsomrade och ingar i ?Omradesplan Gver Rund
gard” antagen 1982, Pilstugetomten (detaljplan nr 442) ingar i ”Omradesplan for
Rundé-ITusby intartshandelsomrade”.

['or omradena vaster om planomradet saknas specitik omradesplan, men
esvarbetsplan har tagirs tram av Vigverket 2008. Arbetsplanen omfattar torslag om en
framtida cirkulationsplats i korspingen av viig 276 och Sockenvigen samt viterligare,
nirliggande delar av vig 276.
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Samhillsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
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Detaljplaner, omradesbestaimmelser och férordnanden

Planomradet omfattas sedan tidigare av detaljplan for Hagby 1:5 (nr 395) och ir
planlagt som goltbana. Genomforandetiden for gillande plan gick ut 2014-11-24.

Behovsbedomning avseende betydande miljcpaverkan

En behovsbedomning har tagits fram av kommunen. Sammantaget bedéms inte
planforslaget medfora nagon betydande miljopaverkan (BMP) och en miljobedémning
enligt miljobalken behover dirfor inte upprattas.

Planférslaget bedoms heller inte paverka villkoren f6r djur- och viéxtlivet eller natur-
och kulturvirden. Det finns inga kinda fornlamningar inom planomradet heller inga
utpekade naturvirden eller rodlistade arter.

En miljokonsekvensbeskrivning togs fram vid arbetet med gallande detaljplan (nr 395)
2004-02-27, men den tar frimst upp den 6vergripande landskapsbilden i det da 55
hektar stora omradet, samt Heliporten.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo
Overgripande beskrivning av landskapet

Intor planarbetet har en landskapsanalys tagits fram, daterad 2014-07-03.
Hir framgar att:

”Omradet ligger 1 gransen mellan Malarlandskapets 6ppna slatter och Roslagens mer
kuperade terring. Landskapet ar 6ppet och avgrinsas av skogskladda hojdryggar i 6st-
vastlig riktning och av vegetationsbevuxna akerholmar. Norr om platsen ligger vig
276, Roslagsvigen. Landskapsrummets spridda akerholmar 4r framst bevuxna med
lovtrad med exempelvis ek, bjork, try och ronn. I landskapet finns dven konstgjorda
dammar som del av goltbanan, dir framforallt en av dammarna ér synlig fran
planomradet”

Kulturmiljo och fornlamningar
Landskapsanalysen beskriver ocksa att:

”Under jarnaldern lag omradet under vatten. Har gick da den vastra grenen av
Langhundraledens infart. Langhundraleden var vattenvigen till Uppsala. De forntida
gardarna Stava och Siby lag pa varsin sida om farleden. Gardarna ligger norr om
dagens strackning av Roslagsvagen.”

I exploateringsomradets naromrade aterfinns idag flera kulturhistoriska miljoer av
regionalt och kommunalt intresse; Stora Stava siteri, Stora Saby med sommarhem.
Planomradet innehaller inga fornlimningar.
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Bebyggelseomraden och gestaltning
Befintlig bebyggelse och byggnadskultur

Planomradet angransar till handelsomradet pa Pilstugetomten (detaljplan nr 442) dér
byggnader medges ldngs vag 276. 1Dir finns storskaliga byggnader f6r handel med
bland annat livsmedel.

Inom det toreslagna planomradet ligger idag ett av goltklubbens klubbhus, som
foreslas rivas. Séder om planomradet ligger Osterakers [Heliport.

Ny bebyggelse och dvergripande gestaltningsprinciper
Litt gestaltningsprogram har tagits fram, daterat 2014-09-03.

Gestaltningsprogrammet dr en handling som ingar i planhandlingarna och dirmed ska
det implementeras vid genomtérandet och ligga till grund tor bygglovgivning.

Sammanfattning

Pa ca hilften av planomradet toreslas ett biltorsiljningstoretag 6ppna agentur £or ett
eller tlera bilmiarken. Ny bebypgelse for bilagenturen foreslas lings vig 276 tor ate
medge ett bra skyltlige. Inom samma fastighet toreslas lavare industriverksamhet —
exempelvis ett bilprovningstoretag och en tankstation. Resten av fastigheten ska
upptas av parkering. Pilstugetomten vastra planliaggs i torsta hand t6r handel och
lattare industri, men medger dven kontorsverksamhet. Exploateringsgraden regleras i
planbestimmelserna till 0,5.

Verksamhetsomradet dr genom sttt lage vid entrén till Akersberga mycket kinslige
ur stadsbildssynpunkt, vilket maste beaktas vid planlaggningen. Det ligger i
blickfanget fran Roslagsvigen, Svinningevigen och Sockenvigen och bor fungera
som markor for att Akersbergas titort bogjar hir. Bebvggelsen ska darfor
kinnetecknas av god och omsorgsfull arkitektonisk utformning och tillsammans
med planteringat, skyltar och évriga ytor bidra till ett gott helhetsintryek.
Malsittningen ar att skapa en tydlig identitet £6r omradet med en val gestaltad och
sammanhallen mil)é samt att skapa en vilkommnande och vacker entré ill
Akersberga.

Osteraker kommun star infor en utveckling och utékning av Akersberga titort
-asterut. Sedan en lang tid tillbaka har bebyggelse innehallande verksamheter och
infartshandel utvecklats langs Roslagsvigen. Det finns 1 dagsliget en nagot otydlig
grins mellan var den bebyggelsen slutar och 6vergar till et Gppet landskap.
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Samhillsbyggnadsforvaltningen PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
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Utgangspunkter for planeringen ska vara:

o Att skapa en positiv identitet genom en vacker entré till Akersberga.

e Att skapa en sammanhallen helhet av utformningen av den nya bebyggelsen
inom Pilstugetomten viastra.

e Att pa fastigheten bygga upp nya gronstrukturer med vaxtlighet som ramar
in och forankrar verksamhetsomradena i staden och ut mot landskapet.

o Att skapa en tydlig grins mellan stad och landskap.

o Att ta fasta pa landskapets karaktir, topografi och skonhetsvarden.

Omradet ska utformas med tydliga gaturum, genomarbetad markbehandling och
belysning. Ny bebyggelse i omradet ska ges en sammanhallen karaktar med hjalp
av enhetlig firgsittning och material. De stora byggnadsvolymerna ska brytas upp i
skala med hjalp av variationer i hojd och fasadutformning. De mest framtridande
materialen ska vara laserat tra, glas och plat i ljusa nyanser i enlighet med
gestaltningsprogrammet. Byggnaderna ska ges tak dolda av viggsarg, alternativt ges
pulpettak; girna med sedum som material.

Parkering, markbehandling och vegetation
Ur gestaltningsprogrammet:

”Parkeringen utformas rationellt 1 rader med inslag av rabatter och grona ytor.
Hojdskillnaden ner mot dammen pa omradet tas upp i en jamn lutning, For att
mojliggora fri sikt in 1 skyltfonster placeras ingen parkering framfor dessa.”

?Gronytor och mindre trad anliggs vid parkering och lings lokalgator. Dessa
placetas i dnden av parkeringsraderna och kring parkeringsytor for att moblera och
ge liv dll parkeringen. Lings lokalgatorna planteras trad i rader for att skapa tydliga
gaturum. Mellan skyltfonster och Roslagsvigen bor trid placeras aterhallsamt for
att halla sikten fran vagen fri.” Antalet parkeringar bor anpassas till
verksamheterna.

Service
Tillgangen till service for arbetande inom planomradet bedéms vara relativt god i
och med nirheten till Akers Runo (som ir station for Roslagsbanan), busstrafik,

Akersberga centrum samt handelsplatsomradet strax sydost om den foreslagna
planen. Dir finns bland annat apotek och livsmedelsforsiljning,

Stads- och landskapsbild

Trafik

Gatundt, gdng-, cykel- och mopedtrafik
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En ny kommunal lokalgata ska projekteras lings med planomradets 6stra sida. Denna
ska ansluta till den planerade nya cirkulationen som ingar i detaljplanen f6r Runé 7:108
(nr 442). Lokalgatan far inte anslutas till vig 276 forrin cirkulationsplatsen har byggts.

Lings med Svinningevigens vistra sida finns idag en gang- och cykelvig. Denna
ge-vig gar idag under vig 276 och fortsitter upp mot Runé Gards bostadsbebyggelse
samt genom Runo Gards Norra verksamhetsomrade mot Sockenvigen. Trottoaren pa
Rallarvigens norra sida r dven knuten till ge-viigen pa Svinningeviigen genom ett
overgangsstille.

Kollektivtrafik

Tillgangen till kollektivtrafik ar relativt god. Narmsta busshallplats ar beligen ca 300
meter fran planomradet, Gster om Pilstugetomtens handelsomrade och Roslagsbanans
station ligger inom tio minuters promenadavstand.

Trafik inom kvartersmark

Planomradet ordnas som kvartersmark och regleras inom planbestaimmelsen GKJ,H,
for att mojliggora kontor, littare industri, handel samt forsiljning av drivmedel.

Den nuvarande infarten till golfbanorna far nyttjas till dess cirkulationsplatsen i
korsningen mellan vig 276 och Sockenvigen har byggts och anslutits till den planerade
lokalgatan 6ster om planomradet.

Den nya cirkulationsplatsen kommer att forbittra och tydliggora infarten till
Pilstugetomten vastra betydligt.

Infart for kunder foreslas i nordvist och sydost - personal och leveranser nar
omradet fran en forseslagen infart 1 sydost. Det ska vara mojligt for cyklister och
gangtrafikanter att rora sig trafiksakert inom hela planomradet samt vid samtliga in-
och utfarter.

Gatorna pa tomten ska ordnas 1 ett rutnit kring byggnader och parkeringar for att
mojliggora ett dynamiskt rorelsemonster pa omradet. Inlastning ska doéljas genom
placering och/eller inbyggnad.

Parkeringsytorna ska avgrinsas med vegetation, indelas i mindre grupper genom olika
materialval, monstereffekter och planteringar i enlighet gestaltningsprogrammet och
landskapsanalysens atgardsforslag. Parkeringen utformas rationellt i rader med inslag
av rabatter och grona ytor. Hojdskillnaden ner mot dammen pa omradet tas upp i
en jamn lutning for att underlitta dagvattenavrinning. De foreslagna gronytorna
och planteringar pa de hardgjorda ytorna och taken foreslas ocksa anvandas for
infiltration och fordrojning av dagvatten. Parkeringarnas placering ska ske 1 enlighet
med illustrationsplanen. Minst 30 vaderskyddade cykelparkeringar ska finnas i
planomradet.
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Storningar och buller

Verksamheterna pa planomradet bedéms inte vara storande med tanke pa
omkringliggande typer av bebyggelsemiljo.

Byggnader med personal ska utformas med hansyn till trafikbuller sa att de har en
ckvivalent ljudniva inomhus som inte 6verstiger 40 dB(A) och maxnivan inte 45

dB(A).

Planforslaget samt den nya cirkulationsplatsen kan medfora viss dkning av trafiken
lings med vig 276, men bedoms inte paverka niromradet nimnvirt.

Exploatoren ansvarar for de eventuella atgirder som krivs for att angivna normer for
bullernivaer i byggnader med personal uppfylls.

Sammanfattning av riskanalysen

En riskanalys har tagits fram daterad 2014-10-02.

Berikningarna visar att det finns en individrisk som overstiger acceptabelt virde 45 m
fran vig 275 och 25 meter f6r den planerade lokalgatan. Det krivs emellertid inga
riskreducerande atgirder for dessa da det i aktuellt planforslag endast finns trafikytor,
parkering och gronytor inom detta avstand.

Om transport av brandfarlig vitska kommer att fortsitta soderut lings den planerade
lokalgatan vid leveranser, maste det dock vara mer 4an 10 meters avstand mellan

lokalgata och byggnad.

Detta regleras i plankartan med hjélp av prickmark (marken gar inte bebyggas med

byggnad).

En eventuell bensinstation maste ligga i nira anslutning till den planerade lokalgatan.
Detta regleras i plankartan.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

En VA-plan har tagits fram daterad 2014-09-05.

Bebyggelsen inom planomradet ansluts till kommunens allminna vatten- och
avloppssystem. Anslutningspunkt blir i planomradets sydostra del.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram, daterad 2014-09-05. Dagvatten ska
omhindertas lokalt i direkt anslutning till planomradet i enlighet med utredningens
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forslag.

Viaster om omradet lings stigen som loper utmed plangransen stricker sig Husbydiket.
Innan dagvattnet kommer till Tunaviken rinner det via FHusbydiket, vilket ir reglerat
via markavvattningsforetag.

dagvattnet fran planomradet. For detta syfte foreslas en befintlig damm som ligger
sydvist om planomradet. [ar kan dagvattnet utgora en resurs for bevattning av
kringliggande grasmattor och bidra till estetiska mervirden.

Om héjdsittning av dammarna gors sa att naturliga avrinningsvigar later
kringligeande gronytor Gversvimmas vid extremregn bedoms detta ricka som
braddavlopp.

Sammantaget gors beddmningen att dagvattnet fran omradet, forutsatt att korrekt
utformad reningsdamm anliggs, lever upp till grundtanken i vattendirektivet att inget
vatten far tillféras recipient som forsamrar dess vattenkvalité.

Avvdgd bedomning av dagvattenhanteringen

Forutsattningarna for dagvattenhantering for omradet ar pa manga sitt goda.
Exploateringsomradet ligger precis bredvid en goltbana dir dagvattnet kan bli en
resurs fOr bevattning och gestaltning. Dagvattendammen som ensam LOD-atgard ar
tillridcklig for att klara krav pa bade férdréjning och rening. Ytan som krivs for
dammen dr mindre an hilften av ytan f6r den befintliga dammen som finns idag.

Trots det finns mycket att vinna pa att dven anlidgga Gvriga
dagvattenhanteringsatgirder, inte minst fr att uppna storre estetiska virden och
bittre bevattning. Dagvattenhanteringen, inklusive utformning, bor vid projektering
folja den framtagna dagvattenutredningen.

Enligt Osteraker kommuns dagvattenpolicy behéver dagvattnet fran Pilstugetomten
vastra renas innan utslapp till recipient. Markavvattningsforetaget som ager Husbydiket
(ddr dagvattnet avrinner pa vdg mot recipienten) begrinsar tillflodet till diket till 20
I/s*ha. Genom att leda dagvattnet till en dagvattendamm pa Osteraker Golfklubbs
mark uppfylls bade renings- och fordréjningskravet.

Avfall

Sophantering for verksamheterna avses ske inom varje fastighet. Det avfall
som uppkommer i samband med verksamheten, ska tas om hand inombhus.

Utrymme far dock beredas for miljé/sopstationer pa strategisk plats inom omradet
sa att andamalsenliga utrymmen och transportvigar skapas. Avfallshanteringen

ska beaktas gestaltningsmiissigt, sa att omradet ges en hog standard bade vad galler
hanteringen av avtall och atervinningsmaterial samt utformningen av denna.
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Avfallsstationerna ska utformas pa ett sitt som gor att de smilter in i miljoén och
anpassas till utformningen av 6vrig bebyggelse.

Ingen milj6- eller sopstation far anliggas lings vag 276. Detta regleras i plankartan.
Energiforsorjning

Omradet el-forsérjs idag genom E.ON. Elledningar finns lings med vig 276.
Omradet dir ledningen passerar planomradet ar allmén platsmark. Planomradet ligger
idag utanfor Akersbergas fjarrvirmenit.

Tele- och IT-infrastruktur

Planomradets tele- och I'T-forso6rjning tillhandahalls idag av Akersbergas stadsnat.

Halsa och sakerhet

En geoteknisk utredning har tagits fram, daterad 2014-07-30
Skred, ras och sdttningsbendgenhet

Risken for skred, ras och siattningsbenagenhet bedéms vara liten. Marken bestar
mestadels av lera.

Férorenad mark

Omradet har anvints for golfindamal. Risken for fororeningar bedéms vara liten.
I den VA-utredning som tagits fram ingar en fororeningsberikning for dagvattnet
efter foreslagen bebyggelse.

Radon

Radonundersokning kan komma att krivas vid bygglovsansokan.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen planeras att stillas ut for granskning under 2015 och enligt nuvarande
tidplan beriknas detaljplanen bli antagen under 2015.

Genomfdrandetid

Begreppet genomforandetid innebir att planens giltighetstid” kan begransas. Under
greppet geno y : glug : 8
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skal. Detaljplanen
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galler dven efter genomférandetidens utging men kan da dndras eller upphivas utan
att de rittigheter som uppkommit genom planen behéver beaktas.

Genomforandetiden for Pilstugetomten vistra foreslas bli 10 ar efter det att planen
vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Detaljplanen for Pilstugetomten véstra omfattar enbart kvartersmark. Planerad
lokalgata fran vig 276 har kommunalt huvudmannaskap. Langhundravigen direkt
norr om planomradet, fran vilken infart till detaljplancomradet kan komma att ske,
ligger i gillande detaljplan inom kvartersmark markerad med xz.

Ansvarsfordelning

Litt exploateringsavtal kommer att upprittas mellan kommunen, Osterakersvatten AB
t]

och exploatoren. Exploateringsavtalet avser att reglera exploatorens ataganden
gentemot kommunen for anslutning av detaljplaneomradet till den kommande
lokalgatan. Vidare kommer exploateringsavtalet att teglera exploatorens ataganden

] & . £
gentemot Osterakersvatten AB vad giller VA-anslutningsavgifter samt utbyggnad
inom kvartersmark.

Fastighetsrattsliga konsekvenser och fragor

Fastighetsbildning och konsekvenser

Detaljplancomradet ligger i sin helhet inom fastigheten Hagby 1:5. Markomradet ar
idag planlagt som kvartersmark for golfbana och kommer i den nya detaljplanen att
planliaggas som kvartersmark for handel och littare industri.

Det omrade som omfattas av detaljplanen for Pilstugetomten vistra foreslas genom
avstyckning avskiljas fran Iagby 1:5 for att bilda en eller flera, for andamalet limpliga,
nya fastigheter. Fastigheten Hagby 1:5 kan dirmed efter genomférandet av
detaljplanen komma att minska med ca 3,3 ha, vilket motsvarar detaljplancomradets
storlek. Avstyckning sker genom forrittning hos Lantmiteriet och exploatoren
ansvarar for att ansokan skickas in.

Langhundravagen, beligen direkt norr om detaljplancomradet, ligger inom fastigheten
Hagby 1:5 och anviinds som infartsvig till Osterakers Golfklubb. Vid ovannimnda
avstyckningar bor rittigheter for nybildade fastigheter bildas {or att sikerstilla
moijligheten till utfart via Langhundravigen. Forslagsvis bildas officialservitut i
samband med avstyckning, men méjlighet finns dven att bilda avtalsservitut for avsett
andamal.

Innan angransande kommunal lokalgata ar utbyged leder den enda vigen in till
detaljplancomradet och golfbanan 6ver fastigheten Rund 7:182. Hagby 1:5 har ett
servitut for anvindande av denna vig och rittigheter for de nybildade fastigheterna att
anvinda vigen bor sakerstillas i samband med avstyckning. Rittigheterna kan vara
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tidsbegrinsade fram till den dag den kommunala gatan ar utbyggd och bor sedan
upphivas for att inte belasta fastigheten Runé 7:182.

Genom detaljplancomradet gar idag en enskild VA-ledning som forsorjer byggnaderna
inom fastigheten Hagby 1:5. Ledningen ér idag inte tryggad med nagon inskriven
rittighet. I samband med genomférandet av detaljplanen kan ledningen komma att
flyttas och en rittighet f6r ledningen foreslas i samband med flytten bildas for att
sakerstilla ledningens placering.

[ planomradets sydostra hérn planlaggs ett E-omrade avsett for teknisk anlaggning.
E-omradet kan efter detaljplanens genomfoérande komma att bilda en egen fastighet,
alternativt upplatas med ledningsritt till férman for ledningshavaren.

I samband med genomférandet av detaljplanen och upprittandet av nya
forbindelsepunkter till fastigheterna inom detaljplancomradet 6nskar
Osterakersvatten AB 6verta den enskilda tryckspillvattenledning som idag forsorjer
Hagby 1:5. Ledningen som ar aktuell for 6vertagande I6per fran pumpstation P9 i
anslutning till Svinningevigen, lings Langhundraleden, till grinsen mot de nya
fastigheterna. Ny anslutningspunkt till Osterakers golf blir vid befintlig
vattenmitarbrunn som tillhér Osterakers golf.

F6r att mojliggora den foreslagna dagvattenlosningen kan réttigheter for
dagvattenledningar komma att bildas, dels inom stamfastigheten Hagby 1:5, dels
mellan de nybildade fastigheterna. Rattigheterna, exempelvis servitut, foreslas bildas i
samband med avstyckning av nya fastigheter hos Lantmateriet for att sikerstalla
anordningarnas placering.

Avtal och ekonomiska fragor

Kommunen avser att teckna ett exploateringsavtal med exploatoren och
Osterakersvatten AB enligt vilket exploatéren svarar for kostnader for samtliga
anliggningar inom kvartersmark. Aven tillkommande anslutningar av
detaljplancomradet till planerad ny kommunal lokalgata bekostas av exploatéren.
Eixploatoren svarar dven for ansokan och kostnader som uppkommer for
fastighetsbildningsatgarder 1 samband med genomforandet av detaljplanen. Eventuell
flytt av ledningar inom detaljplancomradet som ar nodvindiga tor genomtorandet av
detaljplanen bekostas av exploatoren.

Da ingen allmin plats med kommunalt huvudmannaskap finns inom
detaljplancomradet uppkommer inga kostnader for kommunen for varken anlaggande
cller drift och underhall.

Fixploatoren svarar t6r kostnader f6r anslutning av sina, inom detaljplancomradet
beldgna, fastigheter till eldistributérens nat. Detta regleras i avtal som upprittas mellan
exploatoren och eldistributéren. Inom detaljplaneomradet kan maojlighet finnas att
ansluta fastigheterna till befintligt fjarrvarmenit. Eventuella avtal for detta dndamal
och de kostnader som kan uppkomma regleras mellan exploatoren och natidgaren.
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Exploatéren ansvarar {61 att detaljplaneomradet ansluts till Osterakersvattens VA-
ankiggningar och etlagger ersitning t6r anslutningen. lrsittningen regleras enligt
Osterakersvatten AB:s taxa tor anslutning av nya fastigheter. Exploatéren ersitter
kommunen tor kostnaderna tor detaljplanearbetet 1 enlighet med upprittat
planeringsavtal. Ingen ytterligare ersittning ska darmed erliggas vid bygglov,

Sammanstallning av planens konsekvenser (plan, exploatering och miljo)
Ekologiskt perspektiv:

Plantorslaget bedoms inte innebira betydande miljopaverkan. Forutsattningarna for
lokalt omhindertagande av dagvattnet bedoms vara goda tack vare den befintliga
dammen som ligger strax sydvist om planomradet. Dammen kan anvindas for
infiltrering och f6rdrdjning.

Socialt perspektiv:

Plantorslaget beddms fa positiva konsckvenser ur ett socialt perspektiv eftersom det
mojliggdr att nya arbetstillfallen skapas i ett omrade belaget ca 2,5 kim fran Akersberga
centrum och dar tillgangen till service och kollektivtratik kan anses vara relative god.

Ekonomiskt perspektiv:

Detaljplanen omfattar endast enskilt huvudmannaskap, vilket innebir att inga
kostnader uppkommer tor kommunen £6r varken anldggande eller drift- och underhall
inom detaljplancomradet. Kommunen ansvarar dock toér utbyggnaden av den nya
lokalgatan som planeras 1 anslutning till detaljplancomradet, vilken kommer att
torbattea mojligheten att ta sig till omradet. Exploatren foreslas bidra till de nya in-
och utfarter samt den projektering som krivs tor anslutning av detaljplancomradet till
lokalgatan.

Lixploatoren ansvarar t6r de kostnader som avser iordningsstallande av kvartersmark,
inklusive samitliga fastighetsbildningskostnader och anslutningsavgifter tor VA, el ete.

Detaljplancomradet bestar 1 sin helhet av fastigheten Hagby 105, vilken kan komima att
minska 1 storlek vid avstyckning av detaljplaneomradet. Ytterligare rattigheter foreslas
tillskapas t6r att sakerstalla vig tram till detaljplancomradet samt trygga eventuella
ledningar inom eller i anslutning till detaljplancomradet. I dvrigt paverkas inte
fastighetsindelningen eller andra rittigheter 1 omradet.

bxploatéren kommer att lata eventuella gang- och cykeltrafikanter anvinda den
enskilda vig som leder till golfklubbens huvudbyggnad, samt dess anslutning tll den
nya lokalgatan.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN (plan)

Detaljplanen har upprittats pa Osterdker kommuns Samballsbyggnadstorvaltning,
Planhandlingarna har upprittats av planatkitekt Amanda Docherty och
exploateringsingenjor Flise Kierl pa Samhallsbyggnadstorvalimingens plan- och
exploateringsenhet.

Viveka Larsson Amanda Docherty
Plan- och Planarkitekt
exploateringschef

Folise Kiert
Lixploateringsingenjor
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Detaljplan for Pilstugetomten véstra
Osterakers kommun, Stockholms I&n.

Ett forslag till detaljplan for Pilstugetomten vastra har varit foremal fér samrad
under tiden 12 november 2014 — 12 december 2014. Ett samradsmoéte har
hallits 25 november 2014,

Inkomna skriftliga synpunkter 6éver detaljplanesamradet sammanfattas och
kommenteras i denna samradsredogérelse.

Inkomna yttranden:

1. Osterakers Hembygds- och fornminnesférening

Osterakers Hembygs- och fornminnesférening stéller sig positiv till férslaget,
men betonar vikten av gestaltning samt utformning. | évrigt ingen erinran.

Kommentar:

Vikten av en god gestaltning behandlas i framtaget gestaltningsprogram och i
plan- och genomférandebeskrivningen samt regleras till stor del i
planbestédmmelserna.

2. Vattenfall Eldistribution AB

Ingen erinran.

3. Eon Elnét Stockholm AB

Eon vill se ett E-omrade i plankartan med lamplig placering fér en
transformatorstation. Omradet ska vara 6x6 meter samt omges av en
skyddszon pa 5 meter dar inga byggnader far uppforas.

Kommentar:
Kommunen haller med i Eons yttrande.

4. Kommunala handikappradet

Kommunala handikappradet férutsatter att PBL féljs. | 6vrigt ingen erinran.
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5. Telia Sonera Skanova Access AB
Ingen erinran.
6. Trafikférvaltningen

Trafikférvaltningen saknar uppgifter om antalet parkeringsplatser samt
resonemang kring efterfragan. Man saknar aven uppgifter om vaderskyddad
cykelparkering.

Kommentar:

En avvégning har gjorts kring P-normen for denna detaljplan. Eftersom vi i
dagsléget inte vet vilka verksamheter som kommer att etablera sig p& omradet
dr behovet av parkeringsplatser svart att uppskatta. Planen medger kontor,
handel, lattare industri samt forséljning av drivmedel. Vi har reglerat
forhallandet mellan antal tréd och parkeringsplatser for att pa sa séatt uppna en
balans mellan parkeringsytor och rumsbildande grénska.

Kommunen delar Trafikforvaltningens asikt om vaderskyddad cykelparkering.
7. Trafikverket

For kannedom: Trafikverket yttrar sig som vaghallare fér
lansvag 276. Fran den kommande cirkulationsplatsen kommer
en lokalgata att trafikforsérja Pilstugetomten. Lokalgatan far
inte anslutas till vag 276 forran cirkulationsplatsen har byggts.
Genomférande av infrastrukturatgarder pa eller i anslutning till
Trafikverkets anlaggning kraver ocksa att ansvarsférhallanden
mellan parterna faststélls i avtal. Nar det blir aktuelit ska den
nya lokalgatans anslutning till cirkulationsplatsen darfor
foregas av ett genomférandeavtal. | dvrigt ingen erinran.

Kommentar: Kommunen noterar Trafikverkets yttrande.

8. Lansstyrelsen
Ingen erinran.
9. Roslagsvatten

Ingen erinran.
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10. Lantméteriet

Lantmaéteriet dnskar ett fortydligande av en formulering om Langhundravagen
strax norr om planomradet, i gallande plan fér Hagby 1.5.

Pa grund av en xz-bestammelse i samma omrade anser Lantméteriet att en
justering av texten i genomférandebeskrivningen bér goras.

Man forutsatter att dagvatten-dammen strax sydvast om planomradet kan
anvandas fér planomradets avvattning.

Kommentar: Konmunen noterar Lantmidteriets synpunkter och reviderar
planhandlingarna i aktuellt avsnitt.

11. Cykelframjandet

Cykelframjandet papekar att ingenting namns om saker cykling inom
planomradet. Man framfér dven asikten att cykelvagar bor vara separerade
fran gangvagar. Asikten féranleds av en forslagsskiss pa en eventuell,
framtida vag strax norr om planomradet och regleras déarfér inte av
foéreliggande planférslag.

Kommentar: Kommunen instdémmer med cykelframjandets asikt om saker
cykling samt cykelparkeringar.

12. Storstockholms brandforsvar (SSBF)

SSBF att planbeteckningarna HJK férsvarar riskbedémningen med avseende
pa avstand mellan identifierbara risker och byggnader. Man stéller sig daven
fragande till avstandet fran byggnad till vag 276 med hansyn till
riskbedémningen fér farligt gods dar.

Kommentar: Kommunen inf6r fortydligande i plankartan. Avstandet till vag 276
overstiger 45 meter fran reglerat omrade. Avstandet till lokalgatan understiger
dock sédkerhetsavstander pa 25 meter och det kommer att regleras i
planbestdmmelserna.

Revideringar av samradsforslaget.

« Antalet parkeringsplatser samt behovet darav behandlas i Plan- och
genomforandebeskrivningen under avsnittet "Parkering och
markbehandling”.

¢ Antalet vaderskyddade cykelparkeringar regleras i planbestammelserna.
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o Ett E-omrade for en transformatorstation regleras i planbestdmmelserna.
Detta justeras aven i genomférandebeskrivningen.

e Formuleringen i genomférandebeskrivningen angaende ansvarsférdelning
fér Langhundravéagen fortydligas.

¢ Formuleringen i genomférandebeskrivningen angaende en eventuell

gemensamhetsanlaggning for Langhundravégen justeras.

Fastighetsgranser samt fastighetsbeteckningar inférs pa plankartan.

Formulering om séker cykling inom planoradet infors i planbeskrivningen.

Plankartans beteckningar justeras.

Reglering av fasadmaterial mot lokalgatan infors.

Viveka Larsson Amanda Docherty
Plan- och exploateringschef Planarkitekt



Osteraker

Gestaltningsprogram Pilstugetomten Vastra



Innehallsférteckning

Sammanfattning sid 3
Inledning sid 4
Landskapsanalys sid 5
Gestaltningsprinciper sid 6-10
x s f $
o Vatlentuna Sodra o
Upplands Vashy /
Upplands Vasty Vista N
"'-e Vaentunasin ! / { ‘&%‘5
- Bollstanas % el - / ! % “Bien
% & Tahy Kyikby 265 %4«
5 s,
Kitby 24 \ Akersberga
1 a
Geibbglund Rydbo O‘n‘unk!r‘
Nogrvdken K
Ensta bl
entuna SRR i (214}
1 _Onra Enebyberg Resart
Turebetq Nashypatk
Aka¥a -c'b
i:mw ¥ fund {274 e '&‘Q
% { Kista & J Vaxholn 2
panga-Tensta Ay Dueshely 214} Z
Spénga Stesksund Tyon,. %
Mzune Tranhatmen 4 M“W“ )h\"’ i
ineshr s, RO0IV- Sockbar e
Karta

Satellitbild

Osteraker

Gestaltningsprogram Pilstugetomten Vastra



Sammanfattning

Omradets ldge dr mycket strategiskt vid infarten till Akersberga vister om den framtida
Sockenvigsrondellen. Kommunen har for avsikt att i enlighet med 6versiktsplanen utveckla
omradet f6r handel och verksamheter. Malséttningen dr att skapa en handelsplats vid entrén till
Akersberga som pa ett representativt sdtt kan bli ett kinnetecken fér kommunen.

Vatje dygn passerar ca 20 000 fordon denna plats. 'Tillgingligheten till omradet forbittras nar
rondellen i Sockenvagskorset byggs och det blir lattare att ta sig till och fran framtida
handelsomradet samt in och ut pa Sockenvigen fran Roslagsvagen.

Malsittningen med gestaltningsprogrammet ar att forsoka skapa en tydlig identitet for omradet med
en vil gestaltad och sammanhadllen miljé samt att skapa en vilkomnande och vacker entré till

Akersberga.

Omradet utformas stadsmissigt med vildefinierade tridplanterade gaturum och genomarbetad
markbehandling och belysning, Bebyggelsen ges en sammanhallen karaktir med enhetlig
firgsittning och material. De stora byggnadsvolymerna varieras och bryts upp med hjdlp av
-ariationer i hojd och fasadutformning, Byggnaderna ska organiseras pa ett sitt sa att entréerna
vands utat och lastgatorna "doljs" genom att byggnadernas baksidor vinds mot varandra.

Skyltar placeras pa fasader samt pa pyloner och flaggor fér att synas vil fran Roslagsvigen.
Respektive varumairke framhivs tydligt mot bakgrund av en vil sammanhallen helhetsgestaltning,

Ltt bra utbud, genomarbetade vttre miljoer, bra vagforbindelser, en sammanhallen enhetlig
> §3 7 3 %1 P}

gestaltning for byggnaderna, vixtlighet och belysning skapar goda forutsittningar for ett

attraktivt och valmaende handelsomrade.
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Inledning

Gestaltningsprogrammet innchaller riktlinjer f6r utformningen av sédra delen av infarten till
Akersberga som ska ligga tll grund for utvecklingen av verksamhetsomridet Pilstugetomten vistra.
Pilstugetomten vastras verksamhet bestar idag av Hagbys driving range samt 6vningsgreen och
ligger pa gransen mellan titorten och det 6ppna landskapet. Det dr det forsta man mots av efter
Osteraker golfklubb nér man kommer viisterifran pa Roslagsvigen pé vig in mot centrum. Det 4r
porten till Akersbergas centrala delar och gestaltningen bor utformas for att ge ett vilkomnande
och tilltalande helhetsintryck. Gestaltningsprinciperna redovisas for att sakerstilla en sammanhallen
och god arkitektonisk utformning,

Syftet med gestaltningsprogrammet dr att det ska vara ett stod i gestaltningsfragor och att man
tar ett helhetsgrepp och skapar en gemensam bild av projektets utformningsprinciper, helhet och
detaljer. Gestaltningsprogrammet tillhor planhandlingarna och skall ligga till grund for
genomférande och bygglovgivning,

Osterdker kommun star infor en utveckling och utékning av Akersberga titort visterut. Sedan en
lang tid tillbaka har bebyggelse innehdllande verksamheter och infartshandel utvecklats langs
Roslagsvigen. Det finns i dagsliget en nagot otydlig grans mellan var den bebyggelsen slutar och
overgar till ett 6ppet landskap.

Utgangspunkter for planeringen ér:

- skapa en positiv identitet genom en vacker entré till Akersberga.

- skapa en sammanhallen helhet av utformningen av den nya bebyggelsen inom Pilstugetomten,
vastra.

- bygga upp nya gronstrukturer med véxtlighet som ramar in och férankrar verksamhetsomradena,
i staden och ut mot landskapet.

- skapa en tydlig grins mellan stad och landskap.

- ta fasta pa landskapets karaktar, topografi och skénhetsvirden.

Medverkande

Gestaltningsprogrammet ar upprittat av XYZDP pa uppdrag av Osteraker kommun
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XYZ Design och Projektening AB

Osteraker Gestaltningsprogram Pilstugetomten Vastra



Landskapsanalys

Till grund for arbetet med gestaltningsprogrammet ligger bl.a. en landskapsanalys 6ver omradet
giord av SWECO 2014-07-03 som t.ex. besktiver upplevelsen av Roslagsvigen, planomradets
relation till vigen och ger 6vergripande forslag pa hur man ska tillvara omradets kvaliteter.

Akersberga ligger pa grinsen mellan milarlandskapets 6ppna slitter och Roslagsnaturens mer
kuperade terring. Idag har akrarna ersatts med golfbana. Skogsklidda hojdryggar i Gst- vistlig
riktning och spridda akerholmar avgrinsar landskapsrummen.

Som bilist passerar man genom svagt avgrinsade landskapsrum med utsikt 6ver golfbanan i séder
och smahus och stora handelslador 4t norr. Aldre bebyggelsemiljéer finns vid Stora Stava herrgard
och Husby soder om planomradet. Parallellt med Roslagsvigen gar gamla landsvigen, idag en av
tillfarterna till Saby. Inget i vigens utformning ger antydan om att detta var gamla landsvégen.
Mellan de tva vigarna gar en storre kraftledning;

Pa planomradet finns idag en golfbana och driving range och landskapet bestar saledes av litt
kuperad grasbevuxen terring utan hogre vixtlighet. Omradet sluttar litt fran Langhundravigen i
norr ner mot en damm vid dess sydviéstra horn.

Omrédet sett fran norr
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Gestaltningsprinciper

Allmént

Verksamhetsomradet dr genom sitt lige, entrén till Akersberga, mycket kinsligt ur
stadsbildssynpunkt, vilket maste beaktas vid planlaggningen. Liget ligger i blickfanget frin bade
Roslagsvigen och Sockenviigen och infarten bor markera att titorten botjar och vara en
valkomnande entré till titorten. Bebyggelsen bor kinnetecknas av god och omsorgsfull
arkitektonisk utformning och tillsammans med planteringar, skyltar och annan vig-utrustning bidra
till ett gott helhetsintryck.

Byggnader

Byggnaderna ges en utformning och placering som skapar god helhetsverkan och hog kvalitet pa
bebyggelsemiljon. En omsorgsfull arkitektonisk utformning efterstrivas. Syftet dr att skapa en
stadsmissig och vil sammanhallen karaktir for hela omradet. Byggnadsvolymerna dr enkla och
rationella for att passa for storskaliga handelsverksamheter. Skalan minskas genom att
byggnadernas volymer bryts upp, byggnadshojderna varieras och med hjilp av skiftningar i fasad.
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Volymexempel

Referens: Volkswagen Module Concept

Omradet kommer innehalla en forsiljningsbyggnad f6r Volkswagen. Dess utformning fungerar
som referens dven for 6vriga byggnader pa tomten for att skapa ett sammanhingande uttryck.
Designkonceptet for Volkswagen showroom dr framtaget for att skapa en rationell byggnad for
bilforsaljning med ett enhetligt uttryck, 6ver hela virlden. Konceptet innehaller showroom for
forsiljning och verkstad for service av bilar. Entréfasaden dr uppglasad och fungerar som
byggnadens skyltfonster. Ovriga fasader ir mer slutna men kan innehalla t.ex. infart till verkstad
och leveransmottagning,
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Exempel pa fasad
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Fasader

For att anknyta till Volkswagenbyggnaden anvinds liknande material 4ven for Gvriga byggnader.
Fasader skall alltsa utforas i trd, plat samt glas. Fargsattningen skall ga i ljusa nyanser och
naturfirgat tri.

Fasadexempel

Vit PIAt Trapanel
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Fargskala pa sandwich-element

Glaspa;t\ier

Tak

Tak skall utféras som pulpettak eller platta tak. Pulpettak som syns fran markniva skall utféras i plat
eller sedum.

Volkswagen module concept
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Gator och infarter

Infart till omradet sker fran Langhundravigen som i sin tur nés frin den planerade
cirkulationsplatsen i korsningen mellan Roslagsvigen och Sockenvigen. Den nya cirkulationsplatsen
kommer att forbittra och tydliggora infarten till Pilstugetomten vistra betydligt. Infarter for kunder
finns i nordvist och sydost och personal och leveranser nar omridet fran den sydostra infarten.
Lokalgatorna pa tomten dr ordnade i ett rutnit kring byggnader och parkeringar for att mojliggora
ett dynamiskt rorelsemonster pa omradet.
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Infarter och lokalgator Lastgata

Lastgator

Lastgatan striicker sig i nordvistlig riktning och anvinds for leveranser till bade VW och 6vriga
verksamheter. Gatan avslutas i en vindplats mellan byggnaderna, avskild fran publika ytor.
Verksamheterna vander sin baksida mot lastgatan for att mojliggora for enkla leveranser medan
kunder anlinder till verksamheterna pa framsidan.

Gang och cykelvigar

En gang och cykelvig anliggs lings med Langhundravigen for att underlitta for cyklister och
fotgingare att ta sig till handelsomradet. Den ligger utanfor planomradet och dr en del av det

framtida gang- och cykel-straket mellan Akersberga centrum och bostadsomradet i Siby. Ytan
mellan vig och GC-vig skall ha tridplantering for en tydligare separering av dessa.

Gang/
Langhundravégen ~ Gronyta  Cykelvag
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Planomradesgrans
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Nuvarande markniva,
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Parkering och markbehandling

Parkeringen utformas rationellt i rader med inslag av rabatter och grona ytor. Hojdskillnaden ner
mot dammen pa omradet tas upp i en jimn lutning, For att mojliggora fri sikt in i skyltfonster
placeras ingen parkering framfor dessa.

Exempel pa parkeringsmiljo

Planteringar och vegetation

Gronytor och mindre trid anliggs pa parkeringen och lings lokalgator. Dessa placeras i dnden av
parkeringsraderna och kring parkeringsytan for att méblera och ge liv till parkeringen. Lings
lokalgatorna planteras trid i rader for att skapa tydligare gaturum. Mellan skyltfénster och
Roslagsvigen bor trad placeras aterhallsamt for att halla sikten fran vigen fri.

Exempel pa plantering

Méblering och utrustning

Parkering och kundytor dr allmidn plats som bor ges en enhetlig karaktir inom hela planomradet.
Malet skall vara att skapa en enkel, funktionell och modern utemiljo som fungerar bra tillsammans
med volkswagenkonceptet och som skall kinnas aktuell dven efter flera ar. Utrustning och maébler
bor viljas enligt forslag eller i liknande stil.
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Exempei 6é mabler
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Belysning

Parkeringen skall vara funktionellt upplyst for att ge en siker och trygg trafikmiljo. Gangstrak,
fasader och parkeringsytan skall belysas med ett jamnt fordelat och behagligt ljus som skapar en
trivsam miljo. Héjden pa belysningsstolparna skall héllas pa c:a 6-8 m Gver mark for att passa i skala
med byggnader och parkering,
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Exempel pa belysning

Skyltning

Pyloner, fasadskyltar och flaggor informerar om var entréer till verksamheterna finns och
uppmirksammar forbipasserande bilister pa vilka verksamheter som finns pa tomten. Respektive
varumirke framhavs tydligt mot bakgrund av en val sammanhallen helhetsgestaltning, 1 6vrigt med
hjilp av formsprak, materialval, kulérval och belysning,

Pylon
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