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Sammanfattning

Detaljplaneomradet omgardar Vasby centrum i centrala Upplands Vasby. Idag bestar omradet
till storsta delen av markparkeringar tillhdrande centrumbyggnaden.

| och med foreslagen exploatering introduceras bostader med lokaler i bottenplan i strategiska
lagen, en forskola samt nya gator och offentliga rum. Genom en utveckling av Vasby centrum
planeras for en miljo med blandade funktioner, dar Vasbys invanare har nara till bostader,
service och handel.

Runt centrum introduceras nya offentliga rum som majliggor platser for moten, vistelse, lek och
gronska. Den storsta delen av den tankta exploateringen planeras pa mark som idag &r
hardgjord, asfalterad eller stenlagd mark. Utvecklingen av omradet ska framja en gron
stadsmiljé med plats for stora trad och med ytor for dagvatten- och skyfallshantering som bryter
upp dagens hardgjorda miljéer och bidrar till stadsbris.

Utemiljoerna ska upplevas trygga och trevliga dven under den tiden pa dygnet da centrumet ar
stangt. Det ska vara tydligt hur en ror sig genomomradet oavsett tid pa dygnet. Passagen till den
norra centrumentrén ska upplevas mer overblickbar och omhandertagen gestaltningsmassigt
och Vilunda kyrka ska fa en mer framtradande roll i centrummiljon. Att bostader introduceras till
planomradet &r en viktig forutsattning for att befolka omradet, vilket syftar till att bidra till ett
storre flode av manniskor under hela dygnet. Bottenvaningar ska vara omsorgsfullt gestaltade
och uppglasade med verksamheter och bostadskomplement i utvalda ldgen dar bostader inte
fungerar.

Mittstraket, omradets mest centrala strak, ska fungera som en gagata. Gatan ska utformas for
att uppna en livfull karaktar och innehalla en variation av gronska. Har ska finnas riktigt stora
trad som ger skugga pa sommaren och som kan ta upp en hel del regn i bladverket. Sittplatser
och belysning foreslds samordnas med planteringsytor. Gatan ska i forsta hand vara bilfri.

Den nya bebyggelsen ska forhalla sig i skala och uttryck till centrumets miljéer och
omkringliggande bebyggelse.

Centrumets markparkeringar i den dstra delen av planomradet ersatts i parkeringsgarage och de
nya bostadskvarteren har garage under bostadsgard.

Utvecklingen gar i linje med kommunens 6versiktsplan.
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1. Detaljplanens syfte och bakgrund

1.1 Planens syfte

Detaljplanen syftar till att utveckla omradet kring Vasby centrum med cirka 600 bostader med
service och handel i bottenplan, och en férskola i planomradets nordvéastra del.

Detaljplanen syftar dven till att sdkerstéalla en bebyggelse med god gestaltning vars uttryck
samspelar med omgivningen och platsens kulturhistoriska varde samt bidrar till en god
boendemiljo.

Kommunens stadsmassighetsdefinition ska tilldmpas i sin helhet samt folja den framtagna
gestaltningsbilagan tillhérande detaljplanen. Detta innebar bland annat att utvecklingen av
planomradet ska framja en gron stadsmiljo med plats for stora trad och med ytor for dagvatten-
och skyfallshantering som bryter upp dagens hardgjorda miljéer. Utemiljoerna ska upplevas
trygga dven efter centrumets stangningstid. Bottenvaningar ska vara omsorgsfullt gestaltade
och uppglasade med verksamheter och bostadskomplement i utvalda lagen dar bostader inte
fungerar.

1.2 Bakgrund

Den 10 maj 2021 inkom davarande agaren av Vasby centrum (Gerp Vasby Centrum AB) med
forfragan om planbesked for fastigheten Vilunda 6:60. Den 8 september 2021 (MPU § 78)
beslutade kommunstyrelsens miljo- och planutskott om positivt planbesked for utveckling av
Vasby Centrum.

Sedan utskottet behandlade planbeskedsansodkan har ny dgare tilltratt. Idag ags Vilunda 6:60 av
NIAM VII Stationsfastigheter Vasby AB. Den nya fastighetsagarens forslag till centrumutveckling
gérilinje med den ursprungliga ansdkan. Den politiska ambitionen ar dven densamma. Den nya
fastighetsagaren har darfor utgatt ifran det positiva planbeskedet.

Den 25 oktober 2023 (KS PU § 48) fick kontoret for samhallsbyggnad i uppdrag av
kommunstyrelsens planutskott att ta fram en ny detaljplan for Vasby Centrum.
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2. Plandata

2.1 Planforfarande

Denna plan hanteras med utdkat planforfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900 i dess
lydelse 2 januari 2015.

Med hansyn till att detaljplanen ar av betydande intresse for allménheten sker planarbetet med
utokat planférfarande enligt 5 kap 7 8 i plan- och bygglagen (SFS 2010:900).

2.2 Planprocessen

Detaljplanen befinner sig just nu i samradskedet dar remissinstanser, fastighetsédgare och andra
berorda far ta del av forslaget och komma med synpunkter. Efter samradet upprattas en
samradsredogorelse dar synpunkter som framforts under samradet redovisas. Planforslaget
kan komma att justeras och kompletteras vid behov innan ett granskningsforslag upprattas.

2.3 Handlingar

2.3.1 Planhandlingar

- Planbeskrivning, 2025-11-18
- Plankarta, 2025-11-18

2.3.2 Ovriga handlingar, Utredningar

- Avfallsutredning/Ensucon/ 2025-06-10

- Bullerutredning/Ensucon/2025-08-29

- Dagvatten- och skyfallsutredning/Ensucon/2025

- Dagvattenutredning/WRS/ 2024-09-20

- Kulturmiljoutredning/Nyréns/2024-10-11

- Luftkvalitetsutredning/SLB- analys/2025-04-22

- Markteknisk undersokningsrapport/Awer Geoteknik/Ensucon/2025-08-15

- Miljoteknisk och hydrogeologisk undersékning/Ensucon/2025-09-23

- Naturvardesinventering/Ensucon/nov 2024

- PMHydrogeologisk undersdkning/ Ensucon/2025-08-15

- PM geoteknik/Awer Geoteknik/ Ensucon/2025-08-15

- PM-Parkeringsberakning Vasby C/ Tyréns/ 2024-09-05

- PM Avfall Vasby Centrum/Tyréns/ 2024-11-14

- Trafikanalys/Ramboll/2024-11-28

- Trafikutredning/Ramboll/2025-02-27

- Undersdkning om betydande miljopaverkan/Kristina Lie, Upplands Vasby
kommun/2025-09-11

- PM Utkast Systemhandling/Afry/2025-09-22

- Kvalitetsprogram/Afry/Equator/Upplands Vasby kommun/ november 2025

- llustrationsplan/ Equator/ 2025-10-17
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2.4 Preliminar tidplan

Tidplanen ar prelimindr och kan andras under planprocessen.

- Beslutom samrad Q42025
- Samréadstid Q12026
- Granskning Q32026
- Antagande Q12027

2.5 Kommunala beslut

Planuppdrag
Beslut om planuppdrag for Vasby Centrum (KS PU/2023 § 48), 2023-10-12.

2.6 Lage och Areal

Planomradet &r cirka 4,8 hektar stort och ar belaget i centrala Upplands Vasby. Omradet
omfattar en storre del av fastigheten Vilunda 6:60. Den befintliga centrumbyggnaden undantas
fran detaljplanen.

Planomradet avgréansas av Husarvagen mot 0st, Drabantgatan mot séder, Dragonvagen mot
véast och Kyrkvagen mot norr. Kyrkvéagen ingar i planomradet.

AN

1L}

X 'Aﬂm”'u'
3 'W:I |ll *

4 N2y 2

Dragonvagen

£ e e
) |

£ V.I.' E!E!!'!E!% s ] \
o TDrabantgatan
Drabanthuset

Figur 1: Avgransning planomréadet. Kalla: Upplands Vasby kommun, 2025.
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2.7 Markagoforhallanden
Fastigheten Vilunda 6:60 ags av NIAM VIl Stationsfastigheter Vasby AB.

Inom planomradet finns dven 3D fastigheterna Vilunda 6:57, 4gd av Vasbyhem, och Vilunda
6:59, dgd av Nyfosa AB. Likasa Kyrkbyn 3:1 med fastighetsdgare Hammarby férsamling. 3D
fastigheterna och kyrkans fastighet ingar ej i detta detaljplanearbete.

Figur 2: 3D fastigheterna samt kyrkans fastighet markerat i rott. Kélla: Upplands Vdsby kommun, 2025

2.8 Genomforandetid

Genomfoérandetiden ska bestdmmas sa att det finns rimliga mojligheter att genomfora
detaljplanen under angiven tid, men den far inte vara kortare &n fem ar och inte lédngre én
femton ar, enligt plan- och bygglagen 4 kap 21 8.

Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag planen far laga kraft. Genomforanden for planen drivs
framst av den planerade kvartersbyggnationen inom omradet. Ett antal kvarter ska byggas ut i
etapper samtidigt som centrumverksamheten fortsatt ska fungera. Under genomfdrandetiden
far planen bara andras mot berérda fastighetsagares vilja om det ar nédvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt som inte kunde férutses vid planlaggningen eller for inférandet
av fastighetsindelningsbestammelser (plan- och bygglagen 2010:900, 4 kap 39 §).

Andras eller upphavs planen under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt till ersattning
frdn kommunen for den skada det medfor, (plan- och bygglagen 14 kap 9 §). Efter
genomforandetidens slut fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att galla men den kan
andras eller upphavas utan ratt till ersattning till fastighetsagaren.

10
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3. Gallande planer och tidigare
stallningstaganden

3.1 Riksintressen

Planomradet ligger inom totalforsvarets influenszon for vaderradar tillhorande riksintresset for
totalforsvarets militara del Vaderradar Hatuna. Inom dess influensomrade kan hog bebyggelse
och andra hoga objekt medfdra storningar som gor det svarare att stalla sakra vaderprognoser.

Med hoga objekt avses i detta sammanhang hogre an 45 meter ovan mark dé planomradet ligger
inom sammanhallen bebyggelse. Forsvarsmakten behover inte remitteras i fragan eftersom
bebyggelsen i planforslaget inte dverskrider 45 meter ovan mark.

Inom planomradet foreslas det byggnader 6ver 20 meter, det innebér att dessa kan utgora
hinder for narliggande flygplatsers MSA-ytor och CNS-utrustning. Berorda flygplatser inom 60
kilometer fran planomradet kan darfor komma att paverkas till f6ljd av planforslaget. En
flyghinderanalys kommer darfor att upprattas i granskningsskedet.

AN i S 4}
ol ((pe—, ) - [ | | SFO \
' e :‘ i

Figur 3: Bl& streck visar MSA-omrade. Kalla: Lansstyrelsens karttjanst.

11
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3.2 Regionala Planer och program

3.2.1 Regional Utvecklingsplan For Stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober
2018)

Den regionala utvecklingsplanen redovisar centrala Upplands Vasby tatort som strategiskt
utvecklingsomrade. Enligt utvecklingsplanen ska kommuncentrum inom dessa omraden bland
annat:

- Planera for en mangsidig och funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljo.

- Planerafor ett blandat bostadsbestand dar hushall och individer med olika behov och
forutsattningar har majlighet att bo

- Hallen hog ambitionsniva i arkitekturen och beakta platsens historia vid utformningen
av offentliga ytor och stadsrum, till exempel torg, parker, gronomraden, motesplatser
och ytor for aktivitet

- Utveckla och sékerstall centrala funktioner i den lokala gronstrukturen for bade
manniskors héalsa och upplevelser, samt for den biologiska mangfalden.

- Prioritera kollektivtrafik och nyttotrafik i gaturummet. Skapa gena strackningar vid
planering och omvandling av ny respektive befintlig bebyggelse.

- Effektivisera anvandningen av parkeringsplatser genom exempelvis grona parkeringstal,
ett anpassat utbud och utvecklad prissattning.

Planforslaget for Vasby Centrum gér i linje med ovan punkter.

3.3 Kommunala planer och program

3.3.1 Oversiktsplan

Gallande oversiktsplan, Vasby stad 2040 ar antagen av kommunfullmaktige 18 juni 2018,
Oversiktsplanen bygger pa Vision Vasby stad 2040 vilken &r framtagen med hjélp av en
medborgardialog under 2012-2013 och &r politiskt beslutad varen 2013.

Enligt gallande 6versiktsplan ligger planomradet inom det som klassas som tat stadsbygd. Tat
stadsbygd karakteriseras av ett brett utbud av bostader, arbetsplatser, parker och torg och ar
forsedd med goda kommunikationer och god service. Tillgadngen till bostadsnéara natur finns kvar
och det ar latt att na ut till storre strovomraden.

Detta detaljplaneforslag 6verensstammer med gallande oversiktsplan. Forslaget gar i linje med
planeringsinriktningen om att dtgarda kapacitetsbrister inom skolverksamheten. Den foreslagna
centrumomvandlingen kan bidra till en mer funktionsblandad miljo. Vid exploatering dppnas
aven mojligheter upp att se 6ver befintligt gdng- och cykelnat. Planomradet ar idag till storsta
delen hardgjort och lampar sig darfor val for fortatning.

3.3.2 Kommunala styrdokument och program

Kommunala styrdokument och program som framst beror planeringen av omradet ar:
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Stadsmassighet - Definition for Upplands Vasby kommun (beslutat av
kommunfullmaktige februari 2018.) samt en tillhorande Gestaltningsbilaga
(kommunfullmaktige juni 2020).

Kulturhistoriska miljéer i Upplands Vasby (1988).

Belysningsprogram for Upplands Vasby centrala delar (antagen av Tekniska
namnden 2010)

Riktlinjer for bostadsforsorjning, (kommunfullmaktige november 2017).

Riktlinjer for forskola och grundskola avseende lokaler och utemiljo,
(kommunstyrelsen oktober 2017).

Naringslivsstrategi i Upplands Vasby 2016-2020, (kommunfullmaktige 2016).
Delregional utvecklingsplan for Arlandaregionen, (kommunfullméktige maj 2016).

Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Taby, Upplands Vasby, Vallentuna samt del
av Jarfalla, (kommunfullmaktige i mars 2016).

Vattenplan, Upplands Vasby kommun, (information Kommunstyrelsens planutskott
januari 2014).

Energi- och klimatstrategi, Upplands Vasby kommun (kommunfullméaktige februari
2022).

Klimat- och sarbarhetsanalys, Upplands Vasby kommun, (miljo och planutskottet
november 2014).

Utvecklingsplan for ekosystemtjanster i Upplands Vasby kommun,
(kommunstyrelsen maj 2016).

Naturvardsplan, (kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott, 2014).
Trafikstrategi, Upplands Vasby kommun (kommunfullmaktige februari 2022).
Trafikplan, Upplands Vasby kommun (kommunfullmaktige april 2013).

Avfallsplan for SORAB-kommunerna 2021-2032. (kommunfullmaktige november
2020)

Avfallsforeskrifter for Upplands Vasby kommun (antagna av kommunfullmaktige 13
mars 2023)

Avfallshandboken 2022, Upplands Vasby kommun (antagen av kommunstyrelsens
teknik- och fastighetsutskott mars 2023).

ABVA- Allmanna Bestammelser for anvandande av Upplands Vasby kommuns
allménna Vatten- och Avloppsanlaggning.
Verksamhetsomrade for vatten, spillvatten, dagvatten-gata och dagvatten-fastighet i

Upplands Vasby kommun, (kommunfullmaktige 2016).

Vattentjanstplan Upplands Vasby kommun (Kommunfullmaktige, 11 november
2024)

Teknisk handbok. Upplands Vasby kommun (2023).
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3.3.3 Program for planomradet

Planomradet omfattas inte av tidigare framtaget planprogram. Nagot programarbete har inte
beddmts vara nodvandigt i samband med planprocessen.

3.3.4 Detaljplan och férordnanden

Planomradet omfattas av detaljplanerna 266 (laga kraft 2001-06-26), 254 (laga kraft 2000-07-
19), 1354 (laga kraft 2009-07-15). For detaljplan 266 finns aven tillagg 276 (laga kraft 2002-03-
19) och 1313 (antagen 2004-07-21).

Enligt gallande detaljplaner &r den huvudsakliga markanvandningen centrumandamal, som i
delar av omradet far byggas 6ver med kontor och/eller bostader.

Genomforandetiden har gatt ut for samtliga detaljplaner.

N&r den nya detaljplanen fatt laga kraft upphor de delar av de aldre detaljplanerna som ingér i
planomradet att galla. Den del av gallande detaljplan som avser centrumbyggnaden kvarstar
eftersom bygganden inte ingér i det aktuella planarbetet.

Deta‘lipl-an 1354

Detaljplan
254

Detaljplan 254

~ 17 &~ Detaliplan 276

1
; !

Figur 4: Géllande detaljplaner inom planomradet. Planomradesgransen for pagaende detaljplanearbete
ar markerat med svartstreckad linje. Kalla: Upplands Vasby kommun, 2025

3.3.5 Pagaende planprojekt i ndrheten

De pagaende planerna for Fyrklovern 2 och Norra Ekebo (se figur 5), cirka 400 meter fran Vasby
Centrum, vidtar atgarder i form av tva skyfallsparker. Ytterligare nagot langre soderut planeras

14



Sida15av 101

en vall i skogsomradet vid Norra Bergen. Detaljplanerna har varit ute pa granskning och
forbereds nu for antagande.

Enligt dagvatten- och skyfallsutredning (Ensucon, 2025) ger de planerade atgarderna en viss
minskning av vattendjup vid Vasby Centrums vastra parkering och i ldgpunkten vid korsningen
mellan Dragonsvagen-Kyrkvagen. De foreslagna atgarderna paverkar dock inte de stora flédena
som uppstar pa Dragonvagen som rinner in pa parkeringen fran sydvast. En stor del av
problematiken kvarstar darmed inom planomradet for Vasby Centrum och ytterligare atgarder
behover tas inom projektet.

Inga av de andra pagaende planerna i naromradet bedéms paverka aktuell plan.

5 Mdrra Ekebo
J ] \
==
a Skola o * ==

Figur 5: Pagaende detaljplaner i ndrheten av aktuellt planomrade. Kélla: Upplands Vasby kommun, 2025
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4. Planeringsforutsattningar och
planforslaget

4.1 Befintlig bebyggelse
4.1.1 Vasby Centrum

Centrumbyggnaden invigdes 1972 och planerades inrymma flera funktioner likt en hel stad.
Centrumbyggnadens fasad ar av morkbrunt tegel och takmaterialet av skiftande plat och papp.
Omradet runt omkring Vasby centrum ar till stor del hardgjort och bestar av markparkering.
Entréerna péa sodra, 0stra och vastra sidan &r markerade med roda skarmtak. Enligt
kulturmiljoutredningen for Vasby C (Nyréns Arkitektkontor, 2024) bedoms centrumbyggnadens
bevarandestatus vara lagt pa grund av att den ar om-, till- och pabyggd vid flertalet tillfallen
sedan uppfdérandet under tidigt 1970-tal.

Norra fasaden av byggnaden ar till stor del sammanbyggd med vardcentralen. Den norra entrén
till centrumbyggnaden &r idag intréngd och svardverblickbar.

| anslutning till den norddstra delen av fasaden finns ett lastintag. Sodra fasaden utgors av en
grand langst med ett av de bla skivhusen.

Figur 6: Centrumbyggnadens véstra entré. Foto: Nyréns, 2024
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4.1.2 Vilunda Kyrka

Kyrkan invigdes 1975 och ar ritad av Hakon Ahlberg. Fasaden &r av morkrott tegel. Kyrkans
placering upplevs nagot trangd mellan vag, centrum och vardcentral.

Enligt kulturmiljoutredningen for Vasby C (Nyréns Arkitektkontor, 2024) bedéms kyrkan vara
valbevarad utifrdn bade material, struktur och sin tillhorande yttre miljo. ldén om kyrkan som ett
kyrkcentrum centralt placerat, forverkligas enligt intentioner och har bevarats tills idag. Kyrkans
arkitektoniska idé har forvaltats och bevarats val. Kyrkans bevarandestatus bedéms vara hog.

Kyrkan ingar inte i planomradet men planforslaget ska forhalla sig till dess varden eftersom den
ligger i direkt anslutning till planomradet.

Under 2019 gjordes en dndring av detaljplan 266 som Vilunda Kyrka omfattas av. Andringen
mojliggdr en 6verbyggnad av gardsrummet. Taket ska vara i genomsiktligt glas. Gardens
Oppningar mot Oster respektive vaster foreslas som glaspartier med dorrar. Inglasningen over
gardsrummet ska ansluta till byggnadens lagre del. Andringen &r inte genomférd och
genomfdrandetiden har gatt ut.

Figur 7: Vilunda kyrka sett fran centrumbyggnadens norra entré. Foto: Nyréns, 2024

17



Sida 18 av 101

4.1.3 Vardcentralen

Bygglovet for vardcentralen godkandes 1977. Vardcentralen bestar av en kombination av en
envanings- och en fyravaningsdel. Byggnaderna har en stark bla kulor. Lagdelen ligger i en gron
gardsmiljo.

| kulturmiljoutredningen for Vasby C (Nyréns Arkitektkontor, 2024) bedéms vardcentralen, saval
hogdelen som lagdelen, utifran sin exterior vara mycket valbevarad. Fa férandringar har
genomforts avseende byggnadens fasad sedan den uppférdes och utifran den ursprungliga
utformningen. Detta undantaget fonster- och dorrpartier som bytts ut samt att entrédelen mot
soder byggts om. Vardcentralen beddoms ha en hog bevarandestatus, dar framfor allt
byggnadens hogre del anses vara sarskilt vardefull. Gardsmiljon har en valbevarad planstruktur
och delvis bevarade delar av aldre markbelaggning, men vaxtmaterialet har bytts ut.
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Figur 9: Vardcentralens lagdel och métet med Vilunda kyrka, centrumbyggnadens norra entré och ett av
de bla skivhusen. Foto: Nyréns, 2024

4.1.4 De bla skivhusen

Langs Dragonvagen loper tio skivhus med gaveln mot Dragonvégen. Inom planomradet ligger tva
av skivhusen vilka avviker fran de andra genom att de ar uppférda i samband med
centrumbyggnaden. Samtliga skivhus utom de tva sydligaste ar tadckta med ljusbla plat i
varierande nyans.

Enligt kulturmiljoutredningen for Vasby C (Nyréns Arkitektkontor, 2024) beddms atta av de tio
skivhusen, med undantag for de tva sydligaste, vara valbevarade och ursprungliga i sitt
utférande. Skivhusen ar inte skyddade for sitt kulturhistoriska varde i detaljplan men dess
placering och fondverkan i den aldre planstrukturen bor respekteras vid ny
bebyggelseutveckling.

De tva skivhusen som ligger inom planomradet innehaller bostader och kontor.
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Figur 10: De blaa skivhusen sett fran centrumbyggdens véastra markparkering. Foto: Nyréns, 2024

4.1.5 Service - offentlig och kommersiell samt arbetsplatser

Vasby centrum med ett brett utbud av service (butiker, restauranger och caféer) ligger i
planomradets vastra del. | planomradets nordvéstra del finns vardcentral och andra
vardmottagningar. Vasby centrum &r person- och transportintensivt. Manga personer ror sig till
dagligen till och fran centrum for arbete eller for att utféra vardagsarenden.

Angransande till planomradet finns Vilunda Kyrka.

Oster om planomréadet ligger Vilundaparken, Upplands Vasby kommuns stérsta
idrottsanlaggning. Har finns hallar och planer for manga olika sporter och en aktivitetspark for
skateboard, kickbike och spontanidrott.

Det bedrivs ingen skolverksamhet pa platsen idag. Vasby skola med lag- mellan och hogstadium
finns cirka 200 meter norr om planomradet. En fristdende grundskola samt fristdende forskola
finns direkt séder om planomradets 6stra del, i kvarteret Fyrklovern.

Kommunens gymnasium och huvudbibliotek finns i Messingenhuset vid pendeltdgsstationen.
Mellan planomradet och Messingenhuset ar det cirka 0,5 kilometer.

4.1.6 Skyddsrum
Planomradet ingéar i skyddsrumsomrade nr 120684-5.

Inom planomradet finns ett skyddsrum som ligger i vardhusets héga del. Skyddsrummet
kommer att vara kvar dven efter planens genomférande. Det finns inga krav pa att bygga
ytterligare skyddsrum inom omréadet.
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4.1.2 Kulturmiljo- Befintliga bebyggelsens karaktar och struktur

Inom ramen for planprocessen har en kulturmiljoutredning tagits fram av Nyréns Arkitektkontor
(2024).

Centrala Upplands Vasby utgors av de centrala strdk som férbinder pendeltagsstationen med
centrumgallerian langs Centralvagen och Dragonvagen. Upplands Vasby centrum ar belaget
nagra hundra meter 6ster om stationen och bestéar av kopgallerian i kombination med
intilliggande byggnader sdsom vardcentralen och kyrkan. Centrumomradet omges av
parkeringsytor, gronskande gardsmiljoer samt mindre torg- och vistelseytor.

Centrumbyggnaden ar uppfort ihop med de bla skivhusen, som i dtta vaningar star enhetligt
placerade i en tydlig rytm med mellanliggande gardar langs Dragonvagen. Skivhusen bildar en
visuellt framtradande bebyggelsegrupp och utgdér fondmotiv sett fran hall. Framfor allt upplevs
de fran Dragonvagen och i langre vyer fran Kyrkvagen och Husarvagen. De utgor ett
identitetsskapande karaktarsdrag som markerar kommunens kommersiella centrum.
Centrumgallerian har byggts till och pa i omgangar men haller en lagre skala som underordnas
skivhusens siluettverkan.

| dag finns inga kanda fornldmningar inom omradet. Patraffas fornldmning ska arbetet avbrytas
och anmalas till Lansstyrelsen, enligt Kulturmiljolagen.

Figur 11: Skulptur av Axel Nordell.

| planomradets 6stra del finns skulpturen ”Estrad” dven kallad ”Svampen” av Axel Nordell,
1984. Skulpturen ags av Niam Real Estate.
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Skulpturen star idag inom det som planeras bli kvartersmark med bostadsandamal. | samband
med utveckling av omradet foreslas skulpturen flyttas till foreslagen parkmark (Naturslanten) i
korsningen Kyrkvagen/Husarvagen.

| planomradets norddstra del finns ett sa kallat rikstrad, vilket ar markerat med
informationsskylt. Eftersom ett nytt kvarter planeras pa den aktuella platsen behdver tradet
flyttas till en mer lamplig placering inom planomradet.

4.2 Foreslagen ny bebyggelse

Foreslagen exploatering innefattar sju nya kvarter med cirka 600 nya bostader. De flesta
bostader foreslas i flerbostadshus men dven tva radhusléangor mojliggors pa tak. Kvarteren har
delats in i tva grupper: centrumkvarter och parkkvarter. Centrumkvarteren (moérkgréna
byggnadsvolymerna i figur 12) bestaende av kvarter A, B, | och K relaterar till den tatare urbana
kontexten i vaster och sdder. Kvarteren omfattar bostader med centrumverksamhet i bottenplan
samt en forskola i kvarter K. Parkkvarteren (ljusgrona byggnadsvolymerna i figur 12) bestaende
av kvarter C, D och F relaterar till den 6ppnare grona kontexten i 6ster och norr. Kvarten omfattar
bostader samt centrumverksambhet.

]
o ,—
“ U
i —
' D |
- B = ||
! ]
I_b\
0
o= ) N METER
| ENTNE RN S
| 0 30 60
B cCentrumkvarter Parkkvarter

Figur 12: Kvartersindelning. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum, 2025

De ledord som varit viktigt for projektet ar: 1) val forankrat i platsen, 2) robust & resilient, 3) nya
trygga offentliga rum, 4) ekonomi & genomfdrbarhet, 5) lekfullt och inspirerande, 6) grona
varden. Dessa mal kan till stor del aven kopplas till planférslagets utformning.
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Vil forankrat i platsen Nya trygga offentliga rum Lekfullt & inspirerande
» Kvarterens utformning ansluter till * Dagens "baksidor” omarbetas + Lekfulla inslag pa gardar och vid
. befintliga byggnader - Nya gator och torg &r val Lekslingan
= Tva nya entrétorg runt centrum sammanlankade. = En stor ny forskolegard dppen
= Befintliga strak forstarks och »  Mittstraket, Torgtrappan och * mot omgivningen
fullféljs genom den nya bebyggelsen. Lekslingan ar sarskilt utformade « Variation och detaljering inom
for gadende. varje kvarter.
Robust & resilient Ekonomi & genomférbarhet Grona vérden
= Centrum i Vasby forstarks med + De storre kvarteren forbereds + Grona gardar och planteringar
nya bostader, strik och platser for att delas i tva fastigheter, for m l&ngs de stiirre straken
flexibilitet Gver tid

+ Grona ytor ersatter delar av ett o * Aktiva grdna tak ovan parkering
idag hardgjort omrade + Olika lagenhetsstorlekar och och centrum.

+ Dagvatten- och skyfallshantering typer ar mojliga i strukiuren.
ar integrerade i gestaltningen. .

Ett kvalitetsprogram (2025) har tagits fram inom ramen for detaljplanearbetet. Planomradets
centrala placering mitt i Upplands Vasby och den mangd besdkare som centrum har varje dag
liksom den kulturmiljé som de bla skivhusen utgor betonar vikten av en god gestaltning.
Omradet kommer att utvecklas over flera ar och av flera olika exploatérer, vilket gor ett
kvalitetsprogram som tydliggér omradets planerade utveckling sarskilt viktigt. Programmet har
tagits fram i samarbete med Equator Arkitekter, Afry och kommunen. Programmet beskriver den
overgripande idén med utvecklingen av de nya kvarteren vid Vasby Centrum.

Vilunda kyrka \

: Dragonvagen

Vasby Centrum

~...Drabantgatan..........

Drabanthuset

Figur 13: lllustrationsplan. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum, 2025.
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B> entréer

Figur 14: Strukturplan. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vdasby Centrum, 2025
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4.2.1 Bostader

Centrumkvarteren A, B, | och K kannetecknas av en tydlig struktur och sammanhangande
material med syfte att utveckla urbana platser i samspel med befintliga byggnader.

Kvarter A foreslas som ett slutet kvarter i fyra till fem vaningar med ytterligare en indragen
vaning. Har finns lagenheter i olika storlekar och en mindre lokal pa bottenplan i riktning mot nya
Torget. For att skapa en aktiv gatumiljo ar det av betydelse att det nedersta planet aktiveras,
framfor allt genom att bostaderna har entréer mot markniva. | vissa fall kan dven
bostadskomplement med stora glasfonster och god belysning bidra till en god kontakt mellan
inne- och utomhusmiljé. Majoriteten av
besoksparkeringarna till Vasby Centrum

ryms inom kvarteret genom ett

parkeringshus. Parkeringshusets tak
forslas aktiveras genom véaxlighet och i

gronytor. En mindre pabyggnad oding

mojliggors ocksa med funktion som

smébarnsiek

gemensamhetslokal eller vaxthus. Mellan  semensem somingspias
odling

bostadskvarterets innergard och

parkeringshusets tak planeras radhus

cykelplatser

med klassiska sadeltak. Radhuslangan
har direkt tillgang till parkeringshusets tak v
for att ta del av dess grona kvaliteter. Et!-.i!é!

uteserveri A A e
Boendeparkering mojliggors inom ) il T Y .
I iggors i
' g mol g,g o Figur 15: Kvarter A i plan. Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025
kvarteret genom parkering i tva plan

tradgard

under bostadsgard.
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Figur 17: Kvarter A. Sektion genom kvarteret. Kalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025
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Kvarter B foreslas som ett slutet kvarter i fyra plus en vaning med bostader samt en mindre
lokali hérnet mot Torget och Mittstraket. Tva plan under bostadsgarden foreslas till parkering for
boende och besdkande till Vasby Centrum. Det slutna gardsrummet i kvarteret syftar till att
skapa en skyddad och lugn
vistelsemilj6. Aven har ar det
viktigt att gaturummet
levandegors genom att bostader i
mojligaste man hamnar i
kvarterets bottenplan for att skapa
”6gon mot gatan”. En mindre del
av kvarterets bottenvaning kan S

ocksa anvandas for smabarnslek
bostadskomplement men dd med ~ #emersemsaminaseiats
stora fonster och belysning sa att

det finns en god kontakt mellan

inne och ute till gagn for bokal
tryggheten i omradet.

. S S G |

uteservering

cykelplatser

< L T T T

An o
wnn Ry
RN TR T AR

4= ]| O S TR T TSR

il Ianl . i e E A
- - -« 11 H0IN iR

Twdrgatan

211,00 ki

Figur 20: Kvarter B. Sektion genom kvarteret. Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025
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Kvarter | som idag bestar av en inlastningskaj planeras byggas in och kompletteras pa hojden
med ett flerbostadshus i fyra plus tva vaningar med ett brant lutande tak mot gatan. Samtidigt
foreslas centrumtaket aktiveras genom en radhuslanga med klassiska sadeltak. Dagens
inlastning tacks med ett gront
tak som bildar gemensam
innergéard for radhuslangan 7 _ 7
och flerbostadshuset. i B
Radhusens entréer vands > .

mot innergéarden. |
flerbostadshusets bada aing v&,‘p—m—m— = Ly

andar finns 'y m:ngsy(a = ,_1 - s
angoringsmojligheter och Sedum '
den vertikala

kommunikationen. g e
Boendeparkering samnyttjas '

med ovriga kvarter.

Figur 21: Kvarter Il i plan. Kalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025

11500 ;

|
| e | ' :
X ) 5
cykelvag s ML ca +145 _,‘ 16,50

5 b
K] yrfcva gen 7
' infastning /
= ¥ centrum Vésby Centrum.
= ) ca+8.0

Figur 23: Kvarter I. Sektion genom kvarteret. Kalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025
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Kvarter K omfattar bostader och en forskola med tillhérande forskolgard (se avsnitt

”Forskolgard” nedan). Huset foreslas vara i femvaningar och ytterligare en indragen vaning.

Kvarteret avslutar raden av de blaa skivhusen langs Dragonvagen, samtidigt som det foreslagna
kvarteret underordnar sigi hojd. | kvarterets norddstra horn planeras en mindre lokal.

Forskolans lokaler ska manifestera sig i fasaden till exempel med stdrre fonster an dvriga

husets. Kvarterets utformning skapar en ny lokalgata, sa kallad Kyrkgrand, som lankar samman
centrumbyggnadens vastra och norra entré. For att mojliggéra denna omvandling avvecklas den
befintliga lAgbyggnaden pé platsen. Torgytan som den nya lokalgatan mynnar ut i, mot norra

entrén, bildar en 6ppen plats

och ger Vilunda kyrka mer L . e ¥

utrymme. Det &r viktigt att det 1 <
finns lagenheter i b = [

bottenvaningen s att bd.:”m"g A = o
tryggheten utmed Kyrkvagen s TR ‘:-'
forstarks. En mindre del kan sttt eI | B
ocksa besta av o i e T
bostadskomplement men dessa e ALY
lokaler maste utformas sa att g: : X g 2
kontakten mellan inne och ute =

inte gar forlorad, till exempel H v - >
genom stora fénster och en - j ‘
upplyst lokal. Parkering ordnas Figur 24: Kvarter K i plan. Kéalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025
under forskolgard. Garaget blir

delvis nedsénkt med hansyn till de grundvattennivaer som finns pa omradet.

A

Overgdngen mellan férskolegdrden och Kyrkgranden ar betydelsefull ur savél socialt som
gestaltningsméassigt perspektiv. Forskolegarden bor, i storsta mojliga utstrackning, anlaggas pa
samma markniva som Kyrkgranden for att undvika att lokalgatan upplevs som avskild.
Marknivan regleras i plankartan genom en n-bestammelse, i syfte att sdkerstalla en funktionell
och dndamalsenlig forskolegard samt en lamplig 6vergang mellan garden och lokalgatan.

L

Figur 25: Kvarter K. Fasad mot Kyrkvagen. Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025
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Figur 26: Kvarter K. Sektion genom kvarteret. Kélla: Kvalitetsprogram for Vdasby Centrum, 2025
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Parkkvarteren C, D och F kannetecknas av mangfald och varierande ljusa material med syfte att
fora samman stadskarnans och de 6ppnare omradenas kvaliteter.

Kvarter C ar delvis ett 6ppet kvarter i mellan fyra och fem vaningar med en indragen vaning
ovanpa. Kvarteret innehaller framforallt bostadder men har ocksa en mindre lokal i det syddstra
hornet. Huskroppen klattrar upp i h6jd mot Husarvagen och avslutas med en accentbyggnad vid
den befintliga cirkulationsplatsen. Accentbyggnaden i sex vaningar plus tva indragna,
manifesterar centrum men i en skala néra ovriga byggnader i kvarteret. Parkering féreslas under
bostadsgard. Det ar viktigt att den 6ppna delen mot Mittstraket utformas med trappning och
planteringar for att undvika att hornet upplevs avskilt. Bottenvaningen ska till storsta del
innehalla lagenheter som

landar pa marken for att oka
trygghetskanslan och skapa

”6gon mot gatan”. En

mindre del kan ockséa

innehalla ing
bostadskomplement men
dessa lokaler maste smibarsiek
utformas s4 att kontakten o
mellan inne och ute inte gar

forlorad, exempelvis genom - _
stora fonster och belysning. - Aref T ETSEE Y 1T

Figur 27: Kvarter C i plan. Kélla: Kvalitetsprogram foér Vasby Centrum, 2025
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Figur 29: Kvarter C. Sektion genom kvarteret. Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025
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Kvarter D &ar ett renodlat bostadskvarter i tre till fyra vaningar med en eller tva indragna vaningar
ovanpa. Kvarteret ar inte helt slutet utan 6ppnas mot Mittstraket. Bostadsgarden forbinds med
mittstraket genom en trappa. Det ar viktigt att forbindelsen mellan gard och strak utformas sa
inbjudande som mojligt for att undvika att platsen upplevs otrygg. Parkering foreslas under
bostadsgard. En stor del av bottenvaningen ska utformas med bostader i syfte att 6ka
tryggheten kring kvarteret.
Nagon del av
bottenvaningen kan ocksa

anvandas till cykelplatser
bostadskomplement men
da ar det viktigt att
kontakten mellan inne och
ute prioriteras, till exempel

pergola

smabarnslek

genom stora glasrutor och
invandig belysning.

skuggplantering

v !.-
AL

A‘ S

AT

PN

,
Y

Figur 30: Kvarter D i plan. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum, 2025
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Figur 32: Kvarter D. Sektion genom kvarteret. Kalla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum, 2025
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Kvarter F ar ett renodlat bostadskvarter i fyra till fem vaningar med en eller tva indragna
vaningar ovanpa. En liten lagdel pa tre vaningar inryms aven inom kvarteret. Kvarteret ar delvis
Oppet genom trappforbindelse mot Drabantgatan. Boendeparkering foreslas under
bostadsgard. Vaster om kvarteret foreslas en lugn tvargata med en gronyta i anslutning,
Lekslingan. Entrévaningen éppnar
upp sig mot Lekslingan genom storre
glaspartier. Den vagg som moter
gaturummet vid infarten till
parkeringen klas i klattervaxter, vilket
bidrar till ett mjukare intryck och en
mer integrerad overgang mellan gata
och gard. Balkongerna bor inte utgora
en del av gavelmotivet, detta for att
gora gavlarna sd smackra som
mojligt.

planteringsyta med Kiattervaxter

pergola

plantering mot gata

Trappa mot gata

Figur 33: Kvarter F i plan. Kalla: Kvalitetsprogram for Vdsby Centrum, 2025

Il

sdue

Figur 34: Kvarter F. Fasad mot Drabantgatan. Kélla: Kvalitetsprogram for Vdasby Centrum, 2025
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Figur 35: Kvarter F. Sektion genom kvarteret. Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025
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4.2.2 Forskolgard

Inom ramen fér detaljplanearbetet har alternativa placeringar av férskolan provats inom
planomradet. Den foreslagna placeringen i kvarter K har beddmts som det mest lampliga
alternativet, dad den mojliggor en sé stor och sammanhéangande forskolegard som moijligt, har ett
centralt lAge samt beddms vara mest fordelaktig ur buller- och luftkvalitetssynpunkt.

bod

barnvagnsparkering

odling

sandlada med tradack

vattenlek

klatterstallning

gunglek

vild zon

Figur 36: Forskolgard. Kalla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum, 2025

- buffertplantering ~-gunglek — bostadsgard
{ |

- skuggande trad

Sektion, skala 1:250 (A3)

Figur 37: Sektion genom férskolgard. Kalla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum, 2025

Utformning av forskolegarden ska félja Upplands Vasbys styrdokument Riktlinjer for forskola
och grundskola avseende lokaler och utemiljoé (2017). | Upplands Vasby ar ambitionen att
friytan ska vara minst 30 kvadratmeter per barn och minst en sammanhéangande friyta pa 2 000
kvadratmeter i anslutning till forskolelokaler. Ambitionen om minst 30 kvadratmeter friyta per
barn uppfylls inte pa foreslagen plats for forskolan.

For forskolor inom den tata stadsbebyggelsen med hogt exploateringstryck, som planomradet
ingér i, kan avsteg goras fran riktlinjerna. Bedémningsverktyget Lekvardesfaktor anvands da vid
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bedomning for att uppna lekkvaliteter i kritiska lagen. Ett godkant varde for lekvardesfaktorn ar
+3 poang.

Lekvardesfaktorn beskriver och betygsatter de kvaliteter utemiljo bor ha. Den bestar av sju
kvalitetsaspekter.

Féljande kvaliteter uppnas for den planerade forskolan och forslaget uppnar darigenom en
lekvardesfaktor pa +3:

1. Friyta

Kvarteret domineras av en forskolegard med en friyta pa cirka 2000 kvadratmeter. Forskolan
inrymmer 80 barn och far en friyta pa 25 kvadratmeter per barn.

2. Zonering av utemiljon

Garden har egenskaper fran alla tre zonerna (Den trygga-, den vidlyftiga- och den vilda zonen).
Forskolgarden ar zonerad for att skapa en varierad och trygg utemiljo. Narmast byggnaden finns
en lugn zon med samlingsytor och sittplatser, dar 6vergangen mellan inne och ute sker sémlost.
| centrum ligger en mer aktiv lekyta med gungor, klatterstallningar och vattenlek — utformad for
att stimulera rorelse och lekfullhet. Langs ytterkanterna finns en gron brynzon med naturlek,
balansstockar och inslag av vildare vaxtlighet, som uppmuntrar till fri och utforskande lek.

3. Tillganglighet

Forskolgarden mojliggor for funktionshindrade att ta sig runt forskolbyggnaden och ut pa stora
delar av garden. Garden &r tillgdnglig och latt att orientera sig .

4. Vegetation och topografi

Forskolgarden ar till stor del underbyggd, men genom att arbeta med upphojda robusta
planteringar och varierad topografi skapas forutsattningar for ett rikt vaxtliv.

5. Integrering av lekutrustning i landskapet

Planforslaget mojliggor for en gard med lekredskap som ar integrerade i utemiljons gestaltning
och topografi. Langs ytterkanterna finns en gron zon med naturlek, balansstockar och inslag av
vildare vaxtlighet.

6. Mojlighet till forstaelse av sin omvérld

Garden ar tillganglig och latt att orientera sig i, och dess utformning stimulerar barnens
nyfikenhet och ldrande. Pedagogiska inslag som arstidsvariationer, odling och vattenlek bidrar
till barnens forstaelse for naturens kretslopp och forandringar over tid.

7. Samspel mellan ute och inne

Planforslaget mojliggor for en gron gard. Barnen kan uppleva gronska utifran avdelningarna
genom fonster placerade mot garden.
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4.2.3 Arbetsplatser

Genom planforslaget finns strategiskt placerade och jamnt férdelade verksamhetslokaler i
bottenvaningarna. Verksamhetslokaler féreslas i forsta hand i kvarter A, B, C och K, men
plankartan mojliggor for centrumverksamhet i samtliga kvarter. Lokalerna ar placerade for att
mota nya platser langs med Mittstraket och det nya Torget vid centrumets 6stra entré. | kvarter K
foreslas en lokal i ett hornlage som leder till centrumets norra entré som idag ar nagot
undangomd.

Skyltning i och runt Vasby Centrum ska starka omradets orienterbarhet. De ska synliggora
centrum och kringliggande verksamheter och samtidigt utformas for att bidra till omradets
karaktar.
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Lage for butik / verksamhet Skyltlage verksamhet Vagledande byggnad Diagram &ver viktiga skyltlégen fér orienterbarheten i omradet.

Figur 38: Skyltningsldgen. Kalla: Kvalitetsprogram fér Vésby Centrum, 2025.

4.2.4 Tillgénglighet

Tillganglighet i frdga om parkering och angoring ska l6sas i enlighet med Boverkets byggregler,
BBR. Boverkets byggregler innehaller foreskrifter och allménna rdd om hur de krav som finns i
plan- och bygglagen samt plan- och byggférordningen kan uppfyllas. De foreskrifter och
allménna rad som tas upp i BBR &r minimikrav pa byggnader och byggnadsverk.

Planforslaget uppfyller kravet om angoringsplats for fordon inom 25 meters gangavstand fran en
tillganglig och anvandbar entré. Planforslaget uppfyller aven kravet om att parkeringsplatser for
rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behovinom 25 meters gangavstand fran en tillganglig
och anvandbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.
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4.2.5 Kulturmiljs

Enligt kulturmiljoutredningen (Nyréns Arkitektkontor 2024) ar upplevelsen och avlasbarheten av
den samlade bebyggelsen och landskapet den viktigaste kulturhistoriska aspekten att tillvarata
vid exploatering av omradet.

Kulturmiljoutredningen ger fyra rekommendationer att tillvara och utveckla gallande ny
bebyggelses utformning och struktur, vilka aven illustreras i framtagen stadsbildsanalys (se figur
39).

Stadsbildsanalys

Hag byggnad, landmarke
Hagre byggnader i grupp, fondmotiv

B Byggnad
s Byggd front mot gata / allmin plats

= mmm Stadsutvecklingsomrade, framtida byggd
front

: Gang- och cykeltunnel
— > Sikdlinje
- Anlagd park / parkstrak

I:I Naturmark

Annan grényta

Privata tradgardar / hus i park

Kvartersbebyggelse

Torgyta, parkering

Figur 39: Stadsbildsanalys. Kélla: Nyréns, 2024
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Figur 40: Tillskapade siktlinjer genom planférslaget. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vésby Centrum, 2025. Ska
uppdateras

Sammandrag av utredningens rekommendationer;

Sékerstalla siktlinjer

De langa siktlinjer som finns langs den aldre stadsplanens raka kommunikations-strak
bor bevaras.

Kyrkvagens strackning med kyrkobyggnaden i fonden.

Respektera de langa siktlinjer i nord-sydlig riktning

Den langa vyn 6ver centrum med skivhusen i fonden bor vara fortsatt avlasbar fran valda
punkter langs Husarvagen.

Anpassa hdjdskala och volymverkan

De nya volymerna bér halla en i huvudsak enhetlig héjdskala inom vilken en viss
variation kan tillatas, framst mot det inre av omradet eller vid betydande entrépunkter.
Hojdskalan boér ansluta till redan uppfoérda stadskvarter soder om planomradet.
Drabantenhuset bor vara fortsatt synligt fran hall, som ensamt landméarke och centrum-
markor

Ny bebyggelse langs Kyrkvagen vid vardcentralen bor underordnas skivhusets skala for
att inte forta dess fondverkan sett norrifran.

Bevara den karaktarsfulla upplevelsen av sekvensen av skivhus.

Anpassa utformning och planstruktur

Ny bebyggelse borinordna sig i den aldre planstrukturens karaktarsdrag med enkel,
repetitiv och rationell planutformning och sammanhallen volymverkan.
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- Inom kvarteren och mot stadsutvecklingsomradet i soder kan storre variation medges i
utformning och volymverkan.

- Den sakliga byggnadsarkitekturen med bl. a. langa horisontella linjer, platta tak och ett
fatal material- och kulorval bor respekteras

- Den nya bebyggelsen bor utgora ett arkitektoniskt sammanhallet tillagg.

- Ny bebyggelse i anslutning till vardcentralen och kyrkan bor i sin utformning och
volymverkan forhalla sig till bAda dessa aldre miljoer/byggnader.

- Platsen for varcentralens lagdel idag bor utformas som en del av ett nytt entrérum mot
kyrkan.

- Oppenheten runt kyrkan och centrumbyggnaden som visar pa den ursprungliga
relationen mot omgivande park- och parkeringsytor bor bevaras.

- Centrumets vastra entrétorg bor hallas fortsatt fritt fran bebyggelse.

Inféra kulturhistorisk skydd.

- Vardcentralens hogdel och kyrkan med tillhérande utemiljo bor bevaras i sin helhet.
Skyddsbestammelser bor inforas i plan for kyrkan avseende fasad, utemiljo och
interiorer

Planforslaget forhaller sig till stor del till rekommendationerna. Siktlinjer bevaras samt
tillskapas kring och mot befintliga centrumbyggnaden, skivhusen och Vilunda kyrka (se figur 40).
Den langa siktlinjen fran cirkulationsplatsen vid Husarvagen paverkas av planforslaget, da det
hogre huset i kvarter C bryter siktlinjen. En ny siktlinje tillskapas fran den nya lokalgatan for
kvarter K till kyrkans gardsrum. Detta bidrar till att kyrkan far mer utrymme och en starkare
upplevelse. Nya siktlinjer i form av Mittstraket i vast-6st riktning och Tvargatan i syd-nord
riktning tillskapas aven.

Den langre siktlinjen mellan Fyrklovernomradet och Kyrkvagen bryts av det planerade
parkeringshuset i anslutning till kvarter A. Samtidigt bidrar detta till att skapa ett mer avgransat
och skyddat torgrum med tydlig rumslighet framfor kvarter A.

Planforslaget siktlinjer och gators riktningar mojliggdr for 6ppna samband mellan den nya
bebyggelsen, byggnadstypologierna norr om omradet och det nyligen utvecklade omradet i
soder.

Rorelsen langs Kyrkvagen gestaltas for att mota ny kvartersstruktur och befintlig bebyggelse.

Ny bebyggelse utformas som en arkitektonisk sammanhallen helhet underordnad skivhusen
och Drabantenhuset.

Varje kvarter har en relativt enhetlig hojd. Planforslaget medger ett sammanhallet och enhetligt
uttryck. Samtidigt mojliggors en del variation i form av indrag i fasader och olika typer av tak
liksom olika farger, material och fonstersattning. Syftet ar att det nya omradet ska knyta an till
den befintliga strukturen och bebyggelsen, men samtidigt tillfora inslag av variation och
lekfullhet. Variation i fasadindrag, takformer, material och kuldrval ar centrala
gestaltningsprinciper for att uppna detta.

| syfte att bevara den befintliga vardcentralens utformning regleras byggnaden med en k-
bestammelse i plankarta som sakerstaller att vardcentralen till form, material, indelning och
proportioner bibehalls till sin utformning.
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Vad galler skyddsbestammelse for Vilunda Kyrka ar det inte aktuell inom ramen for detta
detaljplanearbete. Detta da kyrkans fastighet inte &r inom planomradet.

4.3 Gestaltning

4.3.1 En modern smastad

Upplands Vasby kommun har sedan 2013 en av kommunfullmaktige beslutad policy som
beskriver vad stadsmassighet innebéar i Upplands Vasby. Den senaste versionen antogs av
kommunfullmaktige den 21 maj 2018. Stadmassighetsdefinitionen syftar till att beskriva
gestaltning av rummet mellan husen, dvs offentliga rum och gardsrum dar byggnadsvolymer
utgor stadsrummens “vaggar”. Som en bilaga till stadsmassighetsdefinitionen antogs i juni 2020
ett dokument kring gestaltning av nya byggnader.

Bebyggelsen inom planomréadet ska forhalla sig till Upplands Vasbys stadsméassighetsdefinition
framfor allt genom att beakta aspekterna héallbar stad, identitet samt skala och variation.

4.3.2 Utformning av kvartersmark

Nedan beskrivning ar utdrag fran kvalitetsprogram for Vasby C (2025). Samtliga skisser ar
framtagna inom ramen for arbetet med kvalitetsprogrammet.

Den tillkommande bebyggelsen féreslas i form av stadsradhus och flerbostadshus.

Byggnader kan upplevas bade pa avstand och péa nara hall, i sdval rorelse som stillhet. Det ar
darfor viktigt att bebyggelsen utformas sa de kan upplevas utifran alla dessa aspekter. Varje
kvarter bor ges en egen identitet som sérskiljer dem fran varandra. Skillnaderna ska bli tydligare
ju narmare man kommer, vilket bidrar till bade orienterbarhet och variation i omradet. Kulérerna
och materialen ska samspela mellan kvarteren men samtidigt skilja sig tillrackligt for att ge varje
kvarter sin egen karaktar

For att skapa en rytm i gaturummet och skala ner kvarteren ytterligare sa kan naturliga
indelningar i flera huskroppar skapas med hjalp av omradets hojdskillnader. De olika delarna far
olika hantering av fasaden, fonstersattning, indrag, balkonger etcetera men aveniden har
skalan bor huskropparna vara en tydlig del av en helhet.

Figur 41: Forslaget i elevation mot Kyrkvéagen. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum, 2025
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Figur 42: Férslaget i elevation mot Drabantgatan (fasader i s6der). Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum,
2025
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Figur 43: Forslaget i elevation mot Mittstraket (fasader mot séder). Kalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum,
2025

Figur 44: Forslaget i elevation mot mittstraket (fasader mot norr). Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum,
2025

4.3.3 Bostadsgarden

Bostadsgardarna foreslds ligga ovan garage pa bjalklag. For att mojliggora en god
dagvattenhantering med planterbara gardar foreslas rikliga jordlager.

| vissa kvarter kommer det vara mojligt for de boende att rora sig fran gardarna via trappor till
allman plats (se figur 45 och 46). Dessa Oppningar i kvarteren ska utformas s att gransen
mellan privat och offentligt blir tydligt men samtidigt val gestaltat genom exempelvis
terrassplanteringar.
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velksamhelslokal bostads boslads-
entré entré

Figur 45: Fasad kvarter C. Kvarteret 6ppnar upp sig mot Mittstraket. Kalla: kvalitetsprogram fér Vasby
Centrum 2025.
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Figur 46: Fasad kvarter D. Kvarteret 6ppnar upp sig mot Mittstraket. Kélla: kvalitetsprogram for Vasby
Centrum 2025.

Genom odlingsytor och sméabarnslek aktiveras gardarna och blir motesplatser for de boende.
Flerskiktad gronska och vaxtlighet bidrar till biologisk mangfald, forbattrar luftkvaliteten och ger
naturlig dagvattenhantering. Trad och buskar ger skugga och dampar buller, samtidigt som de
skapar trivsel och mojlighet till rekreation for de boende.

4.3.4 Taklandskap

| kommunens stadsmaéassighetsdefinition foresprakas sadeltak. For att mojliggora en val
fungerande dagvattenhantering har dock projektet behovt géra vissa avvagningar, vilket innebar
att sadeltak i vissa fall kombineras med mer flacka taktyper. Syftet ar att leda takdagvatten mot
innergardarna i stallet for mot gaturummet.

Takens utformning varierar i takfotshdjd och utformning. Oversta v&ningen utformas
huvudsakligen indragen fran gata under sadel- eller mansardtak.

Tre principer for taklandskap har tagits fram inom projektet; branta tak, sadeltak samt lutande
tak med indragen takvaning. Huvuddelen av takens lutning ar vinklat in mot gardsytor for
hantering av avvattning inom kvartersmark. Uppstickande teknik integreras i takutformningen
och utfors i liknande kulor eller material.
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Branta tak Lutande tak med Sadeltak
Kvarter D, Kvarter F och indragen takvaning Kvarter C samt
Kuarter! Kuarter A, B, D, Foch K ractinis § Kvarfar A Goh 1

gata

Kuarter C - mot Kyrkvagen samt Miltstraked -
hissfopp

Kvarter F - mof Husandgen

gard

bostager

. ] ] Asymetriskt sadeltak - fidktrum Kvartar C - mot Kyrkvagen samt Miftsfraket -
Kvarter F - mot Husarvagen - hisstopp fidktrum

Figur 47: Takformer inom planomradet. Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum, 2025.

4.3.5 Balkonger

Balkonger och motsvarande funktioner ska utformas sa att utevistelsen utgor ett bmsesidigt
tryggt och aktivt mote mellan det offentliga och privata rummet.

Utskjutande balkonger ska i forsta hand placeras mot gard for att inte dominera gaturummet

Utskjutande balkonger mot gata bor undvikas eftersom det kan minska forutsattningarna for
”6gon mot gata”.

Mot séarskild utsedda platser far balkonger utforas som en integrerad del av fasadgestaltningens
helhet. Balkonger mot gata far inte glasas in i efterhand.
4.3.6 Bottenvaning och sockel

De nedersta vaningarna ska utformas sa att fasaden delas i tva eller flera ldsbara delar i hojdled.
Det kan exempelvis gbras genom en markerad dvergang mellan fasadens nedre och 6vre delar
med hjalp av avvikande material eller struktur.

Den del av fasaden som moter gatan ska utformas i goda material och ges en stérre detaljering
eftersom den upplevs pa néara hall.

Bostader som placeras i bottenvaningen ska helst ha nagra decimeters avstand mellan golv och
gata for att undvika insyn.
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Ett kvarter har ofta flera olika typer av ingangar. Det &r viktigt att dessa entréer ges en klar
hierarki sa att det ar tydligt vilken ingdng som leder in i huset och vilka som leder exempelvis
leder till ett cykelrum eller soprum. Hierarkin kan bland annat géras genom materialval, storlek
med mera.

En sluten sockel ska undvikas men om det behdvs pa nagon plats ska den gestaltas med en hog
detaljeringsgrad.

Bottenvaningarna ska vara omsorgsfullt gestaltade och uppglasade med verksamheter och
bostadskomplement i utvalda lagen dar bostader inte fungerar. Planforslaget mojliggor for
aktiva bottenplan.

4.3.7 Fargsattning och materialval

Omradet fargsatts for att upplevas som en utseendemassig helhet med tydligt slaktskap mellan
ingdende delar. Syftet ar att ge rummen mellan byggnaderna en igenkannbar karaktéar som inte
motverkas av alltfor varierade inslag.

Material och farger bor nyttjas pa sa vis att:

- Variationen bidrar till bdde orienterbarhet och sammanhang

- Varje byggnad fargsatts enhetligt. Exempel pd hur detta kan dstadkommas &ar genom att
inte bara anvanda fasadfarg for att skapa variation inom en fasad utan profileringar,
detaljering, fonsteromfattningar eller bursprak.

- Tonaliteten ska samspela med befintlig centrumbyggnad

Centrumkvarteren Parkkvarteren

KvA+B KvC

Fasader mot centrum: tegel, mérk ockra, neutral graé Fasader mot Husarvagen: tegel, mérk ockra, neutral gra

Ovriga fasader- neutral gra, grén umbra, ljus ockra, neutral beige, skiffer, ljus betong, Ovriga fasader: neutral gra, grén umbra, ljus ockra, neutral beige, skiffer, ljus betong,
inslag av tré inslag av tré

Kvi+K KvD
Fasader: tegel med mérk och ljus fog, inslag av tra, grén umbra
Radhus: neutral gra, inslag av tré, grén umbra

KvF

Fasader mot Husarvégen: tegel med ljus och mérk fog, mork ockra
Ovriga fasader: ljus ockra, mérk ockra, ljus betong, neutral gré

Figur 48: Materialval och fargval. Kalla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum, 2025
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4.3.8 Utformning av allman platsmark

Planforslaget tillfor stora grona ytor till ett omrade som idag till mycket stor del ar helt hardgjort.
Den foreslagna strukturen omfattar grona gardar inom kvarter men aven gator, strdk och

offentliga platser med utrymme for generdsa vaxtytor i form av flerskiktade planteringar med
trad, buskar och faltskikt (se figur 49).
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Figur 49: lllustrationsplan. Kéalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum 2025
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Mittstraket, omradets mest centrala strak, ska fungera som en gagata. Gatan ska utformas for
att uppna en livfull karaktar och innehalla en variation av gronska. Har ska finnas riktigt stora
trad som ger skugga pa sommaren och som kan ta upp en hel del regn i bladverket. Sittplatser
och belysning samordnas med planteringsytor. Gatan ska i forsta hand vara bilfri. Angoring ar
endast tillaten for behorig fordonstrafik till bostader och verksamheter.
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Figur 50: lllustrationsplan éver Mittstraket. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum 2025
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Figur 51: Sektion genom Mittstraket. Kalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum 2025
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Torget mellan centrumbyggnad och kvarter B ska fungera som en motesplats framfor gallerians
entré. Torget foreslas som ett gront parktorg med synlig dagvattenhantering i form av nedsénkt
plantering. Med en nedsénkt plantering kan dagvatten tas om hand om samtidigt som torget far
en mer gron karaktar.

platser for uteservering

ev yta for torghandel

S & 7
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mht tillganglighet och drift
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artvariation, arstidsvaxlingar, wn
fllerskiktad vegetation é
)
Nedsénkta véaxtbaddar )
for dagvattenfordrojning 5

gangpassager i viktiga strak

Figur 52: lllustrationsplan 6ver Torget. Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum 2025
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Figur 53: Sektion genom Torget. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum 2025
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Vid kvarter C bevaras en gronyta, Natursldnten. Framtagen naturvardesinventering (Ensucon
2024) visar att denna gronyta ar vara av naturvarde. Naturslanten kannetecknas som en lugn
plats med vild natur samt agerar buffert mot trafikfloden. En trappa integreras med
naturslanten, som passage mellan mittstrdket och Kyrkvagen.

exempel pa
kompensationsatgard

extra tilltagen gronyta

utmed kérbanan

gronyta utmed husfasad

artvariation, arstidsvaxlingar.

fllerskiktad vegetation i slant

plats for stérre tradvolymer

i fonden av Mittstraket

Figur 54: Illustrationsplan éver Naturslénten. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum 2025
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Figur 55: Sektion genom natursldnten. Kélla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum 2025
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Vid kvarter F tillskapas en gronyta, Lekslingan, med inslag av gronska och flerskiktad
vegetation. Lekslingan kannetecknas som en plats for lekfulla inslag och for gemenskap. Runt
gronytan finns tillgangliga bankar. Det finns aven plats for storre trad och ytligt omhéangande av
dagvatten. En nedséankt vaxtbadd finns med smal spang genom gronskan.

plats for stort trad

gemensam markniva/
ej kantstod

kantavgransning
mht tillganglighet och drift

lekfulla inslag, som
balansstockar och dyl.

artvariation, arstidsvaxlingar,
fllerskiktad vegetation

och nedsénkta vaxtbaddar
for dagvattenfordrojning

passac

-~y

L 25 s | 45 " 15 = 30 )
1 il A L] 71 A
GANG  TRAD/ANGORING GATA PLANTERING GANG
) 20.0 P
B 1

Figur 57: Sektion genom Lekslingan. Kélla: Kvalitetsprogram for Vdasby Centrum 2025
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4.4 Gatustruktur

Planforslaget omfattar bade befintliga och nya gator. Husarvagen och Drabantgatan far genom
den nya bebyggelsen en mer stadsmassig karaktar. Kyrkvagen breddas till 7 meter och rustas
upp med gen och sammanhangande gang- och cykelbana. Aven Kyrkvagen far en helt ny och

mer stadsmassig karaktar.

Principer for gatustruktur

Lokalgata
Gagata
» « » » » Renodlade gangstrak

s Huvudgata
I

ueddenbio] @

Figur 58: Gatustruktur. Kalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum 2025. Ska uppdateras

4.4.1 Huvudgator

Kyrkvagen planeras for busstrafik och gangtrafik, samt cykeltrafik pa s6dra sidan. Drabantgatan
far genom planforslaget en ny norrsida med gangvag och angoring till kvarter B, D och F.
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Figur 59: Sektion genom Kyrkvagen, med kvarter A till héger. Kalla: Kvalitetsprogram for Vasby Centrum
2025

4.4.2 Lokalgator

De nya lokalgatorna utgors av Tvargatan och en kort del av Lekslingan. Lokalgatan stracker sig
langs lekslingan som fungerar som angoringsgata till kvarter F. Lokalgatorna planeras for
biltrafik samt gang- och cykeltrafik.

Mellan kvarter K och Vasby centrum planeras en ny lokalgata, Kyrkgrand. Gdende ska prioriteras
och ska pa ett sakert vis kunna passera. Lokalgatan bor darigenom projekteras med en tydlig
separat trottoar. Lokalgatan planlaggs som kvartersmark i plankartan, eftersom dess
huvudsakliga syfte ar att tillgodose angoring och tillfart till befintliga bostader samt till den
planerade forskoleverksamheten. Gatan bedoéms dock ocksé ha en viss allman funktion da den
mojliggor passage till centrumbyggnadens norra entré. For att markera detta har
planbestammelser inforts i plankartan som anger att gatan inte far stangslas in eller pa nagot vis
begransa allman tillganglighet.
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Figur 60: Sektion genom tvérgatan. Kélla: Kvalitetsprogram fér Vasby Centrum 2025

4.4.3 Gagata

Mittstraket planeras som gagata, med mojlighet till angoring och leveranser till bostader och
lokaler.

4.5 Gator, trafik och parkering

En initial trafikutredning gjordes pa uppdrag av fastighetsagaren och exploatéren Niam VII
Stationsfastigheter AB. PM-parkeringsberakning Vasby C ar framtagen av Tyréns (2024).

Upplands Vasby kommun har sedan efterfragat ytterligare trafikutredning. Inom ramen for
planprocessen har darigenom en trafikutredning tagits fram av Rambaoll (2025). Tyréns utredning
har fungerat som underlag till Rambdlls trafikutredning.

Beskrivningen nedan ar skriven med hanvisning till Rambolls trafikutredning.

4.5.1 Gang- och cykeltrafik
Nulage

Gang- och cykeltrafiken i omradet sker i huvudsak pa gang- och cykelbanor utmed
omkringliggande gatorna Malarvagen, Husarvagen, Dragonvagen och Kyrkvagen samt genom
gang- och cykelbanan som skar genom centrumparkeringens i vast-ostlig riktning. Gang- och
cykelbanorna ar delvis separerade med nivaskillnader eller gronytor. Den 6stra delen av
Kyrkvagen saknar gang- och cykelbana. For att réra sig mellan Dragonvagen och Vilundaparken
behover gdende och cyklister darmed korsa centrumets parkering och inlastning.
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Kyrkvagen ar i gallande oversiktsplan (2018) utpekat som huvudcykelvag. Cyklister ska ges eget
utrymme med cykelbanor av hog standard. Endast nar inget annat ar mojligt kan cyklister dela
utrymme med gangtrafikanter.

Férslag

Detaljplaneprojektet har som ambition att rusta upp Kyrkvagens gang- och cykelbana till ett gent
och sammanhangande strak. Dock blir det svart att uppna standard for huvudcykelvag pa grund
av platsens forutsattningar och planens kvartersstruktur. Bredderna finns inte for att ldngs hela
strackan ha uppdelade gang- och cykelbanor. Ett avsteg fran standard om huvudcykelvag
beddms inte vara avgdrande for planens forenlighet med 6versiktsplanen. Kommunen avser att
trafiksakra strackan med olika trafiksakerhetshojande atgarder, bland annat méalning och
skyltning. Den nya gang-och cykelbanan ska anldggas pa sodra sidan av Kyrkvagen.

En ny koppling mellan Kyrkvagen och Drabantgatan forslas genom tillkommande vag
"Tvarstraket”. Gatan planeras for gdende, cyklister och biltrafik.

4.5.2 Kollektivtrafik

Nulége

Gatorna i omradet trafikeras av ett stort antal busslinjer. Kyrkvagens hallplats trafikeras av ett
stort antal busslinjer med hdg turtathet, framst lokalt inom Upplands Vasby.

Narmaste pendeltagsstation ar Upplands Vasby station dar pendeltaget trafikerar mot
Stockholms C och Uppsala C. Restid mellan Upplands Vasby station och Stockholms C ar 28
min och till Uppsala C 27 min. Avstandet fran gallerian till stationen ar cirka 700 m.

Idag finns busslinje 959 i anslutning till Vasby Centrums vastra entré. Den drivsiregi av SL men
inte i den ordinarie kollektivtrafiken — utan inom fardtjansten och nartrafiken.

Férslag

Kyrkvagen ar idag till storsta del 6,5 meter bred. | samband med exploatering bor vagen breddas
till 7 meter langs hela stracken. Detta i enlighet med Trafikforvaltningens riktlinjer for utformning
av infrastruktur med hansyn till busstrafik (2023).

D4 kollektivtrafik fortsatt kommer &ka pé Kyrkvagen bor korrekta bredder finnas. Féreslagen
exploatering medfor dkad trafik till och inom omradet. Nya infarter samt angéringsplatser
planeras aven vilket foranleder behovet av breddning.

Planforslaget foreslar ingen ny dragning av kollektivtrafik.

Da centrum ar en sa pass viktig malpunkt bor kommande exploatering ge utrymme for att
hallplatsen for busslinje 959 fortsatt ska finnas utanfor centrums vastra entré.

4.5.3 Biltrafik

Nulage

Vasby centrum ligger nara E4 och trafikplats Gladjen. Centrumanlaggningen angransar till
Dragonvagen i vaster, Kyrkvagen i norr, Drabantgatan i soder och Husarvagen i 6ster. Samtliga
gator har tva korfalt. En bit soder om centrumanlaggningen finns Malarvagen. Malarvagen
kopplar Dragonvagen och Husarvagen till trafikplats Gladjen.
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Figur 61: Befintlig parkering, in- och utfart samtinlastning. Kéalla: Ramboll. 2025.

Férslag
Planforslaget mojliggor for fortsatt framkomlighet for biltrafik.

En ny koppling mellan Kyrkvagen och Drabantgatan forslas genom tillkommande vag
Tvarstraket. Gatan planeras for gdende, cyklister och biltrafik.

De nya bilvagarna bor ha en kdérbanebredd om minst 5,5 meter for att mojliggdra for personbil
och nyttotrafik sdsom ett avfallsfordon ska kunna moétas.

Den centrala strackan mellan centrumbyggnadens 6stra entré och befintlig passage till Vilunda
idrottsomradet planeras som omradets mittstrak. Mittstraket reglas som gagata och ska vara
enkelriktad. Endast trafik i form av sjuktransport och leverans till verksamheter tillats pa
Mittstraket. Angoring for avfallsfordon och dylikt l0ses langs Kyrkvagen och lokalgator.

En lokalgata planeras dven mellan kvarter K och Vasby centrum, s kallad Kyrkgrand, for att
mojliggora angoring till kvarter K och till boende i befintligt lamellhus. Gaende ska pa ett sakert
vis kunna passera. Kyrkgranden bor darigenom projekteras med en tydlig separat trottoar.

4.5.4 Parkering
Nuléage

Centrumanlaggningen har totalt 692 parkeringsplatser for bil varav 543 ar besoksplatser och
149 ar tillstandsplatser. Utéver detta finns det kantstensparkering pa angransande gatorna.
Enligt Rambolls trafikutredning (2025) ar belaggningen av centrumparkeringen g och
overdimensionerad.

Vardhuset som ligger i planomradets nordvastra del har 4 parkeringsplatser for rorelsehindrade.

Férslag

Det planerade antalet parkeringsplatser enligt strukturplanen beddms vara tillrackligt. Féljande
beskrivning ar utdrag fran framtagen Trafikutredning (Ramboll, 2025).
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Cykel

Behovet av cykelparkering i anslutning till bostader och arbetsplatser ska i forsta hand losas
inom fastigheten. Principen ar att cykelparkering ska ordnas pa kvartersmark eller inom
byggnaden. Parkeringsbehov for cykel har beraknats utifran parkeringstal enligt Upplands
Vasbys Trafikplan 2013. For bostader ar behovet 465 platser vid entré och 927 platser i
cykelgarage. For verksamheterna ar behovet totalt 213 cykelparkeringsplatser. Totalt uppgar
cykelparkeringsbehovet till 1 587 cykelparkeringsplatser for bostader och verksamheter

Bil
Parkering for bilar ska i forsta hand anordnas pé kvartersmark. Parkeringsgarage planeras under
samtliga nya kvarter forutom kvarter |. Kvarter | samnyttjar garage med 6vriga kvarter. |

anslutning till kvarter A planeras aven ett parkeringshus som ska tillgodose parkeringsbehovet
for besokare till befintlig centrumverksamhet.

Parkeringsbehov for bil har berdknats dels utifrdn parkeringstal enligt trafikplanen (2013), dels
enligt parkeringstal som justerats efter faktisk belaggning vid verksamheter och bostader i
naromradet. Trafikplanen har tre klasser for parkeringstal for bostader baserat pa narhet till
kollektivtrafik. D& planomradet ligger inom en kilometer fran Upplands Véasby station och &ven
har narhet till flertalet busslinjer kan tillgangen till kollektivtrafik klassas som god. For
verksamheter beraknas parkeringsbehovet till ett spann.

Med det justerade p-talet som tagits fram genom trafikutredningen uppgar det totala behovet av
parkeringsplatser for bil (boende och verksamheter) till cirka 930. Det totala parkeringsbehovet
for bostader och verksamheter ar 1 257-1 712 parkeringsplatser enligt trafikplanen.

For att sakerstalla att alla parkeringsplatser anvands sa effektivt som mojligt analyseras
mojligheter till samnyttjande. Den hogsta belaggningen pa befintlig parkering sker lordag dagtid
och kan darmed antas bestd av framst besokare till kopcentrumet. Darmed kan det forvantas
att parkering for besokande och anstallda vid forskolan och Vardhuset kan samnyttjas med
besokare till kdpcentrumet. For besdkare till boende antas en samnyttjandegrad om 50 procent.
Med samnyttjande blir det totala parkeringsbehovet 823 parkeringsplatser enligt justerade
parkeringstalet.

Planomradet bedoms ha goda forutsattningar for att ytterligare reducera behovet av
parkeringsplatser for boende genom implementeringen av mobilitetsatgarder. Befintliga
mobilitetsatgarder finns redan genom planomradets lokalisering intill Vasby centrum med god
tillgang till serviceutbud. Utover de atgarder som redan finns pé platsen bor ytterligare
mobilitetsatgarder sdsom bilpool och cykelpool vidtas. En implementering av saval
samnyttjande som mobilitetsatgarder bedéms kunna resultera i ett totalt behov om cirka 773
parkeringsplatser forutsatt att behovet beraknas enligt de justerade parkeringstalen. Detta gor
att det planerade antalet parkeringsplatser enligt strukturplanen (770) beddms vara tillrackligt.

Sedan trafikutredningen genomfdrdes har bebyggelsestrukturen i planforslaget andrats vilket
paverkar antal parkeringsplatser inom respektive kvarter. Efter samrad kommer
trafikutredningen att uppdateras sa att den 6éverensstammer med den aktuella
bebyggelsestrukturen. | samband med detta kommer dven parkeringsbehovet att ses 6ver pa
nytt.
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4.5.5 Trafiksakerhet

Nulége

Trafiksakerheten ar idag delvis bristande inom planomradet. Det saknas en gang- och cykelbana
pa den Ostra delen av Kyrkvagen. Detta innebar att cyklister och gdende behover korsa
centrumets parkering och inlastning for att ta sig mellan Dragonvagen och Vilundaparken.

Férslag

Utformningsforslaget av Kyrkvagen bidrar till att en storre andel av gadng- och cykelbanan blir
separerad. Detta 6kar bade framkomligheten och trafiksakerheten for oskyddade trafikanter.

4.3 Natur och rekreation

4.3.1 Mark och vegetation

Nulége

Ensucon har av Upplands Vasby kommun fatt i uppdrag att géra en naturvardesinventering
enligt svensk standard (SS199002:2023).

Enligt naturvardesinventeringen finns en naturvardesbiotop inom planomradet norddstra del i
form av en anlagd blomrik grasmatta med planterade trad.

Manga adellovtrad och fruktbringande trdd med varden for faglar och pollinatorer noterades
aven i omradet. Dartill noterades ett jattetrad som betraktas som sarskilt skyddsvart, strax
utanfor planomradet. En grov ask har aven noterats i planomradet nordvéstra del, pa befintlig
gard. Asken ar en biologisk bristvara och starkt hotad (EN) art enligt SLU:s rodlistning. Rodekar
har &ven noterats inom Ostra planomradet, langs Husarvagen. Rodek bedoms ha hog risk for
invasivitet i Sverige enligt Artfakta (SLU, Artdatabanken, 2024).

Inom planomradet finns ockséa ett antal alléer som bedoms omfattas av det generella
biotopskyddet (se figur 62).

Misteln som ér fridlyst har observerats vid tidigare tillfallen i omradet kring planens véstliga
avgransning. Inventeringen som gjordes inom ramen for naturvardesinventeringen (2024)
genomfordes under sdsong da det &r svart att se mistel pa grund av l6vverken. Men misteln har
troligtvis observerats i ndgon av de trad som ingar i trippelallén (se allé 1,2 och 3'i figur 62).
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{ Teckenforklaring

| __ Planomréde

Figur 62: Alléer omfattande av generella biotopsskydd. Kélla: Ensucon, 2024

Vid planomradets vastra avgransning, langs Dragonvégen, finns tre alléer (1, 2 och 3 enligt figur
62) som kan betraktas som en trippelallé. Tillsammans bedéms alléerna omfattas av det
generella biotopskyddet (se figur 63).

Figur 63: Bilderav allé 1, 2 och 3. Ldngst ned till vénster; del av [6nnallé som omfattas av det generella
biotopskyddet. Foto: Ensucon, 2024
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Langsmed omradets norra avgransning finns en enkelsidig lindallé (allé 4 enligt figur 62) som
inte beddéms utgora ett generellt biotopskydd. Dock s ar lindarna naturvardestrad.

Langsmed en gangvag till den norra ingdngen till kopcentrumet finns en enkelsidig lonnallé (allé
5 enligt figur 62). Allén omfattas av det generella biotopskyddet.

Langsmed en lang gang- och cykelbana som leder in till huvudentrén for Vasby centrum finns en
allé med nio piltrad och atta oxlar (allé 6 enligt figur 62) som omfattas av det generella
biotopskyddet. Allén ger skugga till parkeringen och till gdende och cyklister (se figur 64).

Figur 64: Allé 6 vid gangbanan till Vasby centrum. Foto: Ensucon, 2024

Forslag

| och med nuvarande planférslag kommer vissa alléer avverkas. Eftersom alléer ingar i det
generella biotopskyddet sa behdver en biotopskyddsdispens tas fram fére exploatering.
Naturvardena kopplade till alléerna beddms som sma med anledning av att de bestar av relativt
unga trad i stadsmiljo. Daremot har alléerna ett varde for manniskor som beséker omradet och
ger ekosystemtjanster sdsom skugga, avkylning, rekreation och luftrening. Konsekvenserna av
att avverka traden beddms darfor till stor del kunna kompenseras med nya gronytor och trad.

Enligt planforslaget kommer allé 6 avverkas och allé 2 delvis avverkas eller paverkas genom att
en ny korvag dras i omradet. Allé 4 riskerar att paverkas indirekt pa grund av narliggande schakt.
D4 allé 6 och allé 2 bedéms omfattas av det generella biotopskyddet behover de ersattas med
nya allétrad vid en avverkning eller om paverkan blir s& stor vid exempelvis en schaktning att
trad dor. Vid avverkning av alléerna bor traden i bada alléer ersattas med oxel eller annan
inhemsk tradart.

Mistel har observerats i ndgon av de trad som ingar i trippelallén (se allé 1,2 och 3 i figur 62). Vid
paverkan pa denna allé kan darfor en artskyddsdispens bli aktuell.

57



Sida 58 av 101

Inom kvarter K finns idag skyddsvarda trad. Naturvardesinventeringen rekommenderar att de
aldre frukttraden bevaras likasa den grova asken pa garden. D4 planforslaget innebar
forskolgard pa bjalklag med underjordiskt garage, kan det bli svart att uppna.

Oster om kvarter F, utmed Husarvagen finns rédekar. Vid byggande av kvarter F bér sarskild
h&nsyn tas for att inte sprida vaxten vid en eventuell markbearbetning och/eller fallning av trad.

Den sydvanda sluttningen inom naturvardesbiotop 1 bevaras i enlighet med
naturvardesinventeringens rekommendation. Enligt planférslaget blir denna gronyta till
Naturslanten.

4.3.2 Geotekniska forhallanden

Nuléage
Som underlag till planarbetet har en geoteknisk utredning (Ensucon 2025) tagits fram. Nedan
redogors en kortfattad sammanstallning om befintliga forhallanden.

Marknivaerna inom planomradet varierar mellan +7,7 och +15,0. Markytan lutar fran ost till vast,
med den hdgsta marknivan noterad ldngst 6sterut inom omradet pd parkeringsytan.

Enligt 6versiktliga geologiska kartor (SGU) bestar marken av fyllning underlagrat med glacial lera
(se figur 65). Baserat pa nu utférda undersokningar bedéms jordprofilen generellt besta av
fyllning som 6verlagrar torrskorpelera som sedermera 6vergar till en naturligt lagrad lera ovan
sand och moran pé berg. Sonderade punkter i asfalt visar ett 0,05 - 0,1 meter asfaltslager till
ytan ovan fyllningen.

I.=1 Undersokningsomrade

Jordart

I111 Fylining

| Glacial lera

[ 1salvssediment
[958 Isalvssediment, sand
| sandig moran

0 75 150 300 Meter I Urberg

) T A T

Figur 65: SGU:s jordartskarta. Kalla: SGU 2025.
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Forslag

Grundlaggning

Byggnader foreslas att grundlaggas med palar och/eller platta beroende pa lage och placering i
plan, storlek pa byggnation, lastférutsattningar och kanslighet mot sattningar.

Grundlaggning kan utféras med ytgrundlaggning. Ytgrundlaggningen kan utformas med
kantforstyvad hel platta, ldngstrackta plattor eller med separata plattor och fribarande golv
beroende pa lastfordelningen.

Om ytgrundlaggning inte bedoms som lampligt foreslas grundlaggning utforas med stodpalar pa
berg. Om slagna massundantrangande palar véljs behover effekten av massundantrangning och
portrycksuppbyggnad speciellt varderas. Vid risk forpdhangslaster rekommenderas valda
varden kontrolleras for detta lastfall.

Byggnader med kallare i omradet maste ocksa kontrolleras mot upplyftande krafter. Eventuella
konstruktioner under grundvattenytan rekommenderas utféras vattentatt. Schakt far ej ske
inom 1 meter av den hdgsta naturliga grundvattennivan da planomradet ligger inom yttre
skyddszon for grundvattentakt.

Vid grundlaggning pa losare jordarter kan utskiftning kravas for att erhalla jamn och likvardig
mark over hela konstruktionen. Schaktbotten bor vara torr innan grundlaggning och allt
organiskt material ska schaktas bort.

Da fyllnadsmassornas beskaffenhet och maktighet varierar inom undersékningsomradet
rekommenderas det att nya massor packas och kontrolleras med plattbelastning vid val av
plattgrundlaggning.

Schaktbotten maste skyddas mot uppluckring under markentreprenaden. Vid eventuell schakt
under grundvattenyta ska grundvattenytan tillfalligt sankas till minst 0,5 meter under
schaktbotten. Grundkonstruktioner ska isoleras mot tjale pa ett konstruktivt satt.
Grundvattensankning behover anmalas eller soka tillstand for vattenverksamhet hos
Lansstyrelsen.

Geotekniker bor utfora schaktbottenbesiktning av naturlig jord i forekommande fall innan
grundlaggning av byggnader.

Gator och ledningar

Nivasattning av markyta, gata och anlaggningar &r inte bestamd i detta skede i projektet.
Blivande gator bedoms kunna anlédggas utan nagon sarskild forstarkningsatgard.

Vid grundlaggning av ledningspaket ovan undergrund bestdendes av sand och/eller grus
beddms grundlaggning kunna utforas konventionellt. Vid grundlaggning av ledningspaket dar
schaktterrassen bestar av organiska massor, lera, silt eller skiktade jordlagerfoljder kan
grundlaggning med forstarkt ledningsbadd inte uteslutas pa grund av risk for
bottenupptryckning. Forstarkt ledningsbadd kan exempelvis utféras med geotextil, geonat och
300 mm packat krossmaterial under ledningsbadd. Materialavskiljande lager for ledningar ska
utforas med geotextili klass N2 ijord. Beddmning av behov for forstarkt ledningsbadd ska ses
over i detaljprojekteringen. Ledningarna ska utforas tata enligt vattenskyddsforeskrifterna.
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Vid detaljprojektering av allméan platsmark behover de geotekniska forutsattningar pa platsen
utredas vidare for att avgora ifall det exempelvis forstarkningsatgarder for vatten- och
avloppsledningar.

Stabilitet

Det bedoms inte rada nagra stabilitetsproblem i omradet med hansyn till befintlig terrédng och
forhallanden.

Tillfalliga schakter vid grundlaggning och ledningsgravar bor folja réden i ”Schakta sakert” for
sdkra slantlutningar i befintliga jordar. Vid avvikelser fran rekommendationer i ”Schakta sakert”
ska geotekniker konsulteras.

Alla schaktarbeten bor vidtas med forsiktighet och kompletterande undersdkningar
rekommenderas vid vartdera byggprojekt for att sdkerstalla att det inte schaktas i kvicklera
vilket hojer kravet pa geoteknisk kategori till GK3. Alla fyllningar, tillfalliga som permanenta éver
2 meter rekommenderas detaljstuderas och godkannas av geotekniskt sakkunnig.

Markradon

Baserat pa SGU:s karta 6ver genomslapplighet kan marken klassas som hogradonmark.
Byggnader ska uppfylla radonsakert utférande. Behovet av kompletterande radonmatningar bor
varderas infor grundlaggning. Eventuella kallare bor vara ventilerade for att reducera risken for
ackumulering av radonhalter alternativt andra atgarder. Nya fyllnadsjordar under planerade
byggnader ska undersdkas for markradon innan grundlaggning. Vid normalradonhalt bor
byggnader utformas radonskyddat och vid hogradonhalt bor byggnader utformas radonsakert.

4.3.3 Ytvatten och Grundvatten

Nuléage

Den 16 december 2016 faststéllde Vattenmyndigheten fér Norra Ostersjons vattendistrikt
forvaltningsplan med atgardsprogram samt miljokvalitetsnormer for distriktets
vattenforekomster. Besluten ar fattade med stod av EU:s ramdirektiv for vatten och
forordningen (2004:660) om forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon. Det grundlaggande malet
for vatten ar att god vattenkvalitet ska uppnas.

Ytvatten

Upplands Vasby kommun ingér tillsammans med Sollentuna, Taby, Jarfalla, Sigtuna och
Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som ar
framtagen for avrinningsomradet.

| dagvattenpolicyn anges foljande punkter for omhandertagande av dagvatten:
- Minska konsekvenserna vid éversvamning
- Bevara en naturlig vattenbalans
- Minska mangden féroreningar
- Utjamna dagvattenfléden
- Berika bebyggelsemiljon

Recipient for planomradets dagvatten ar Vasbyan. Enligt framtagen dagvatten- och
skyfallsutredning (Ensucon, 2025) har Vasbyan i dagslaget otillfredsstallande ekologisk status
och uppnar ej god kemisk status. Den otillfredsstallande ekologiska statusen i Vasbyan ar
baserad pa bedémningar for kvalitetsfaktorerna kiselalger och naringsamnen (VISS, 2024).
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Betydande paverkansfaktorer innefattar belastning av naringsamnen och miljogifter fran urban
markanvandning. Utpekade sérskilt fororenande dmnen (SFA) fér Vasbyan utgdrs av: koppar,
zink och icke-dioxinlika PCB:er (PCB6).

Vasbyan uppnar ej god kemisk status pa grund av att det finns prioriterade &mnen som har
uppmatts i halter dver gransvardena enligt Havs- och vattenmyndighetens foreskrifter. De
utpekade prioriterade amnena for Vasbyan presenteras nedan: - Bromerad Difenyleter (PBDE) -
Kvicksilver och kvicksilverforeningar - Dioxiner och dioxinlika féreningar - PFOS-
perflouroktansulfonsyra och dess derivater.

Kvalitetskraven for Vasbyan innebar att vattenférekomsten ska uppna god ekologisk status samt
god kemisk ytvattenstatus senast ar 2027 i enlighet med den senaste beslutade
forvaltningscykeln (cykel 3: 2017-2021) (VISS, 2024).

Grundvatten

| direkt anslutning till planomradets Ostra grans finns ett utpekat primart tillrinningsomrade for
grundvattenmagasinet Stockholmséasen-Upplands-Vasby (SGU, 2024), som aven utgor
dricksvattentdkten Hammarby reservvattentakt. Hela planomradet ligger inom yttre skyddszon
for Hammarbys reservvattentakts vattenskyddsomrade. Detta medfor att schakt ej far ske inom
1 meter av den hogsta naturliga grundvattennivan.

Grundvattenmagasinet utgors av en jordakvifar bestdende av isélvssediment.
Grundvattenbildningen bedoms ske genom nederbdrd och grundvattnets stromningsriktning i
asen, i anslutning till den 6stra plangransen, ar nordlig. (Dagvatten- och skyfallsutredning
Enscon 2025).

Enligt SGU:s sarbarhetskarta for grundvatten utgor stora delar av planomradet lag sarbarhet for
grundvatten. Mindre ytor i nordost och i 6st har hog sarbarhet. | 6st finns ett
grundvattenmagasin under tatande jord.

Enligt genomford miljoteknisk och hydrogeologisk undersokning, MTU, (Ensucon 2025) har
halter av klorfenoler och PFAS patraffats i grundvattnet.

Grundvattennivdmatningar har genomforts vid sex tillfallen under perioden januari till juni 2025
dar en méatning genomforts per manad (se figur 66). Matningarna har omfattat 13
grundvattenror. Syftet med maéatningarna var att undersoka variationer i grundvattennivaer 6ver
tid samt att beddma hur eventuella féroreningar inom detaljplaneomradet kan spridas. | figur 66
nedan visas uppmatta grundvattennivaer samt grundvattennivderna fran den forsta
undersokningen i juli 2024. Dessa varden har inte anvants i kommande bedémning om
grundvattenforhallandena inom omradet. Tre av roren var torra vid samtliga mattillfallen (24E01,
24E10 och 24E11). For information gallande samtliga grundvattenror och genomférda matningar
se hydrogeologiskt PM (Ensucon AB, 2025)

61



) Understikningsomeide Ikl Kyrkvigen
— Fastighetsgranser
Grundvattanise

Punktnamn | 2024-07-09 ( 2025-01-23 | 2025-02-20 | 2025-03-12 | 2025-04-07 | 2025-05-14 | 2025-06-19
GW1G002A 502 514 514 5.00 4.84 4.85
14BGI3GW | 54 518 418 AL 513 512 507
24EM o forrt torrt torrt torrt torrt
24E06 518 5258 523 5.08 5.00 4.85
24E08 528 53 527 510 5.00 4.85
24E10 toer torrt tarrt tarrt tarrt torrt
24EM HouT tarrt tarrt tarrt tarrt torrt
24E13 568 540 534 538 520 5n 507
24E15 529 537 534 517 5n 4.99
24E20 487 487 487 4.73 4,65 5N
24E21 445 4.40 443 4.36 4.18 4.05 4.07
24E24 - 4.75 4.66 466 4.61 4.60 463
24E25 4.07 396 405 3.96 383 are ara

Figur 66: grundvattenmétningar under 2025. Kélla: Ensucon, 2025

Sida 62 av 101

Grundvattennivaerna var under perioden for matningarna 2025 laga. Av denna anledning finns
det osdkerheter géllande hydrogeologin vid perioder med hoga grundvattennivaer. Hogre nivaer
kan saledes forekomma vid ett blott ar. For att ta hojd for detta har Encuson tagit fram grovt
uppskattade nivaer som kan forekomma vid ett blott ar (se figur 67). Dessa uppskattningar utgar
frdn att matningarna utforda under vintern 2025 representerar laga grundvattennivaer och
adderar 2 meter i de nya nivaerna. Detta innebér att grundvatten kan forekomma drygt 1 meter
under markytan iror 15, 20, 21, 22 och 25 (dvs vaster om den beddmda grundvattendelaren).
Ifall 2 m adderas i den 6stra delen blir grundvattennivan cirka 3,6 meter under markytan i rér 13
och cirka 5,7 meter under markytan i ror 06. Viktigt att tillagga ar att detta ar grovt uppskattade
nivaer och snarare representerar ett extremt ar.
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Grundvattenrir Potentiellt mycket higa grundvattennivier Berirt kvarter
m &.h. ML LMY
GW16002ZA 7,02 8,38
14BG13GW 7,18 6,79
24E01 - F
24E06 7,18 5,7 D
24E08 7,28 4.4 C,D
24E10 - - C
24E11 - - A
24E13 7,40 3,62 A B
24E15 7,29 1,28 B
24E20 6,87 1,25 I
24E21 6,40 1,4 K
24E24 6,75 1,09 K
24E25 5,96 1,75

Figur 67: potentiellt mycket héga grundvattennivaer samt vilka kvarter respektive grundvattenrér beror.
Kélla: Ensucon, 2025

Férslag

Inom detaljplaneomradet planeras underjordiska garage vilket bland annat behéver planeras
utifrdn nuvarande men dven framtida grundvattennivaer. Hur mycket grundvattennivaerna kan
varierna over tid ar darfor av betydelse.

Kvarter A, B, C, D och F har delvis nedsénka garage da marken har en sluttning och en del av
byggnaderna blir sdledes under mark.

For kvarter K ar underjordisk garage en forutsattning for kvarterets gestaltning. Garaget forslas
sénkas med minst 1 meter avstand till grundvattenniva. Uppmatta grundvattennivaer i 24E24 ar
cirka 3 meter under markytan eller + 4,75, vilket ar val under nuvarande markniva och sannolikt
de allra flesta ar val under +6. D4 garaget ar en kritisk fraga for projektet bor en mer detaljerad
undersokning géra genom att berédkna dimensionerande hogsta grundvattennivaer om
grundvattennivaerna.

| enighet med rekommendation i de geotekniska PM:et (Awer Sverige AB, 2025) bor
grundvattennivaerna studeras lokalt dar underjordiska konstruktioner planeras for att bedéma
behovet av vattentat grundlaggning.

Paverkan pa recipient och grundvatten

Enligt framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ensucon, 2025) indikerar resultatet av
fororeningsberakningarna att exploateringen, med foreslagna reningslosningar, totalt sett
innebar en minskning av féroreningshalter i recipienten Vasbyan for samtliga av de undersokta
dmnena. Med hansyn till utpekade SFA (koppar, zink och icke-dioxinlika PCB:er) s& innebar
darmed exploateringen en forbattring for recipienten jamfért med nuvarande situation. Aven for
utpekade prioriterade amnen i recipienten (PBDE, kvicksilver och dioxiner) sker en forbattring
jamfort med nuvarande situation i och med inrattandet av dagvattenanlaggningarna. PFOS, som
ocksa ar ett prioriterat amne for recipienten, ar inte implementerat i berakningsverktyget
StormTac och kan darmed inte beddmas. Genom etableringen av dagvattenanlaggningarna
berédknas de arliga utslappsmangderna av naringsdmnena fosfor och kvave kunna minska med
cirka 25 % respektive 29 %, vilket ar positivt for recipienten och MKN som i dagslaget ar klassad

63



Sida 64 av 101

som otillfredsstallande pa grund av paverkan fran overgdodning. Sammantaget bedoms
exploateringen och anlaggandet av foreslagen dagvattenhantering inom planomradet minska
naringsdmnes- och féroreningsutslappen, vilket ar positivt for recipienten Vasbyan som i
dagslaget har otillfredsstéallande ekologisk status och inte heller uppnar god kemisk status.

De dagvattenlosningar som foreslas i planforslaget bedéms inte paverka grundvattnet i
omradet. Enligt framtagen dagvatten- och skyfallsutrening (Ensucon, 2025) ar inte infiltration av
dagvatten mojligt, med hansyn till att det ligger inom skyddszon for vattenskyddsomrade.
Darmed bidrar dagvattenhanteringen inte till grundvattenbildning i omradet. Eftersom
dagvattnet kommer att samlas upp i tata reningsanlaggningar bedoms paverkan pa
grundvattentékten fran féroreningar i dagvatten kunna undvikas. Omradet ar i hog grad hardgjort
redan i dagslaget, och foreslagen exploatering och dagvattenhantering innebar alltsd ingen
betydande forsamring jamfort med nulaget.

Slackvattenhantering

Brandkonsulten AB (2025) har inom ramen for det brandtekniska utlatandet gett forslag pa
atgarder for att hantera slackvatten. Brandkonsulten AB har tagit del av framtagen dagvatten-
och skyfallsutredningen fér Vasby Centrum av Ensucon.

Den planerade bebyggelsen ar belagen inom yttre skyddszon for vattenskyddsomrade vilket
foranleder att raddningstjansten enbart anvander vatten fran brandpost eller tankbil som
slackmedel vid brand. Den storsta delen av slackmedlet férangas nar det pafors branden. Inga
giftiga @amnen eller kemikalier forvantas.

Enligt dagvatten- och skyfallsutredningen (Ensucon 2025) ar det av sarskild vikt att inget
slackvatten infiltrerar i marken. De dagvattenanlaggningar som foreslas kommer sannolikt att
kunna fordr6ja en del av det slackvatten som uppstar vid en brand. Eftersom de foreslas vara
tata skulle detta inte heller innebéra nagon risk for infiltration av det uppsamlade slackvattnet.
Dock bor anlaggningarna eller nedstromsliggande ledningssystem forses med
avstangningsfunktion, sa att slackvattnet inte leds vidare till recipienten Vasbyan.

Nackdelen med att leda slackvattnet till dagvattenanlaggningarna ar att dessa sannolikt
behover saneras efterat for att de ska aterfa sin funktion och inte lacka féroreningar. Ett
alternativ ar att samla upp slackvatten inom de hardgjorda nedsankta ytor som foreslas for
skyfallshantering inom planomradet. Dessa &r dock begransade i sin kapacitet och behoverisa
fall kompletteras med ytterligare ytor, exempelvis inom respektive nytt kvarter.

Brandkonsulten AB kan i detaljprojekteringsskede ge underlag for forvantad volym slackvatten
som kan férvéantas inom omradet

4.3.4 Vattenskyddsomrade

Hela planomradet ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomradet for Hammarbys
reservvattentdkt och omfattas darmed av foreskrifterna for vattenskyddsomradet.

Foreskrifterna innebar bland annat att avloppsvatten inte far slappas ut pa eller i marken, det vill
séga att avloppsledningar och brunnar maste vara helt tata. Dagvatten rdknas normalt som
avloppsvatten enligt 9 kap miljobalken. Inom den yttre skyddszonen kan dock bygg- och
miljondmnden medge undantag fran forbudet ”om det med hansyn till avloppsvattnets mangd
och beskaffenhet, markbeskaffenhet och grundvattnets lage under markytan m. m. kan ske
utan risk for grundvattnet”
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Foreskrifterna medfor aven att det kravs sarskilda atgarder under entreprenadskedena, bade for
utbyggnad av allman platsmark och for byggnation pa kvartersmark

Enligt SGU:s modellering av tillrinningsomraden (2024) for grundvattenforekomster loper
gransen for det primara tillrinningsomradet till Stockholmsédsen-Upplands Vasby genom det
Ostra hornet av plan-omradet. Detta innebér att grundvatten i delar av planomradets 6stra del
eventuellt rinner i riktning mot Stockholmsasen, medan grundvatten i storre delen av omradet,
enligt SGU:s kartering, flodar i vastlig riktning.

Kommunen bedémer att planforslaget inte paverkar vattenskyddsomradet negativt da ingen
infiltration av dagvatten kommer ske. Samtliga dagvattenanlaggningar inom planomradet ska
vara tata och avvattnas till dagvattennatet med hjalp av draneringsledningar. De
dagvattenanlaggningar som foreslas kommer ocksé med storst sannolikhet kunna fordréja en
del av det slackvatten som uppstar vid en brand inom planomradet. Eftersom de foreslas vara
tata skulle detta inte heller innebéra nagon risk for infiltration av det uppsamlade slackvattnet.

4.4 Teknisk forsorjning

4.4.1 Vatten och avlopp

Nuléage

Ett befintligt vatten - och avloppssystem finns norr om planomréadet, i och strax séder om
Kyrkvagen. | Drabantgatan séder om planomradet finns endast system for vatten och dagvatten.
Spillvattenledningar finns langre vasterut i Drabantgatan samt dsterut vid Husarvagen.
Husarvagen har en gangtunnel som passerar nedantill med en dagvattenledning. Vid korsningen
mellan Husarvagen och Drabantgatan bdrjar ett vatten - och avloppssystem som leder sdderut i
Husarvagen. Pa befintlig parkering i planomradets mitt finns en del dagvattenledningar men
aven en vattenledning som leder fran Kyrkvagen och ansluts mot Drabantgatan och Husarvagen.
(PM Utkast Systemhandling, Afry 2025).

Férslag

Vattenanslutningar forlaggs primart i Drabantgatan och Kyrkvagen. Det ar endast langs
Tvarstraket som lokalgata som vattenanslutning planeras.

Idag ligger ett stort vatten- och avloppsstrak langs med samt strax séder om Kyrkvagen. Genom
forslagen bebyggelsestruktur hamnar vatten- och avloppsstraket under de planerade kvarteren.
Ett nytt ledningsstrak planeras darfor att forlaggas i Kyrkvagen i samband med exploatering.

Pa grund av ny hojdsattning behdver befintliga dagvattenledningen laggas om hela vagen ut till
cirkulationsplatsen som korsar Kyrkvagen och Husarvagen. Aven delar av lokalgatorna norr om
Kyrkvagen laggs om for att kunna anslutas mot huvudstraket.

Drabantgatan saknar idag en spillvattenledning sdder om planomradet och foreslas projekteras
med ny ledning och ansluta mot befintlig spillvattenledning vid gatans vastra ende.
Spillvattenanslutningar forlaggs i Drabantgatan och Kyrkvagen.

De nya lokalgatorna inom planomradet foreslas endast projekteras med dagvattenledningar for
serviceanslutningar och dagvattenhantering. (PM Utkast Systemhandling, Afry 2025).
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4.4.2 Dagvatten

Foljande text ar med hanvisning till framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Encuson 2025)

Nulage

Med dagvatten avses tillfalliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och
framtrangande grundvatten.

Upplands Vasby kommun har utpekade geografiska omraden som kommunen beslutat att
tillhandahalla vatten och avlopp. Dessa kallas verksamhetsomraden. Det finns
verksamhetsomraden for var och en av de tre vattentjansterna dricksvatten, spillvatten och
dagvatten. Inom verksamhetsomrade tillgodoser kommunen den aktuella vattentjansten genom
allmanna vatten- och avloppsanlaggningar. Dagvatten har delats upp i dagvatten fastighet och
dagvatten gata beroende pa om dagvattnet avleds fran fastighet eller gata.

Det aktuella planomradet ligger inom verksamhetsomrade for bade dagvatten-fastighet och
dagvatten-gata.

Dagvattnet fran planomradet leds via ledningar och ytlig avrinning till recipienten Vasbyan. Hela
planomradet &r inom yttre skyddzon for vattenskyddsomradet for Hammarbys reservvattentakt
och omfattas saledes av foreskrifterna for vattenskyddsomrade. Enligt framtagen dagvatten-
och skyfallsutredning (Ensucon, 2025) ar inte infiltration av dagvatten majligt, med hansyn till att
det ligger inom skyddszon for vattenskyddsomrade.

Idag avvattnas planomradets 6stra del med rannstensbrunnar till ett ledningssystem pa den
Ostra parkeringen och darefter ansluts till en storre ledning vid Kyrkvagen i norr. Samma ledning
mottar aven dagvatten fran delar av centrumbyggnaden.

Den lilla del av parkeringen som avrinner soderut gar till dagvattenledningar i Drabantgatan och
sedan vidare vasterut mot Bla parken som finns narliggande planomradet. Samma ledning
mottar aven dagvatten fran de vastra delarna av Fyrklovern-omradet, samt fran de sédra delarna
av centrumbyggnaden inom planomradet.

Den stora ledning som gar parallellt med Dragonvagen belastas aven av andra omraden
soderifran. Bland annat ansluter en ledning i korsningen mellan Dragonvagen och
Himmelsgrand. Det finns dven storre ledningar bade pa 6stra och vastra sidan av Bla parken,
som gar ihop med ledningarna fran planomradet.

Férslag

Framtagen dagvattenutredning (Ensucon 2025) har tittat pa dagvattenhanteringen utifran
foljande krav;

- Att planerad exploatering inte dventyrar att uppna uppsatta miljokvalitetsnormer for
nedstroms liggande recipient.

- Attde forsta 20 millimetrarna nederbdrd som faller ska kunna fordrdjas eller
infiltreras inom fastigheten (kommunalt utjdamningskrav).

- Att planerad exploatering inte ska 0ka flodesbelastningen pa det kommunala
dagvattennatet. Dagvattnet ska i forsta hand hanteras inom det forslagna
planomradet.

- Foreslagen dagvattenhanteringen ska dimensioneras for att klara ett 30-arsregn
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For att uppna ovanstaende krav kravs atgarder som bade fordrojer och renar dagvattnet inom
planomréadet.

For att uppfylla kravet pa 20 millimeter fordréjning samt flodesutjamning kravs en
fordrojningsvolym pa cirka 1 615 kubikmeter for hela planomradet, dar en del av denna
fordrojning sker inom kvartersmarken i de nya bostadskvarteren och resterande pa allman
platsmark.

Med foreslagna atgarder minskar fororeningsbelastningen for samtliga undersokta @mnen i
jamforelse med befintlig situation. Utvecklingen av planomradet med foreslagen
dagvattenhantering bedéms darfor vara positiv for recipienten. Samtliga dagvattenanlaggningar
inom planomradet bor vara tata och avvattnas till dagvattennatet med hjalp av
draneringsledningar, eftersom det ligger inom vattenskyddsomradets skyddszon.

Foreslagen dagvattenhantering uppfyller de krav som anges i ovan kravspecifikation gallande
berdkningsforutsattningar sdsom klimatfaktor och aterkomsttider. Kravet om 20 millimeter
fordrojning uppnas inom allman platsmark samt for de nya kvarteren inom kvartersmark.

Dagvatten inom allméan platsmark

Inom allman platsmark foreslas skelettjord och regnbaddar for fordrojning och rening av
dagvattnet. Dessa losningar ska bade fordroja och rena dagvattnet innan det leds vidare till det
befintliga dagvattensystemet. Skelettjordarna under trottoarer och gang- och cykelvagar
kommer att fordroja vatten under mark utan att ta upp mycket utrymme pé ytan, medan
regnbaddar bidrar till synlig dagvattenhantering genom ytlig fordrdjning.

Dagvatten inom kvartersmark

Dagvatten som uppstar inom kvartersmarken ska ocksé fordrojas och renas inom
kvartersmarken. Aven fér kvartersmarken galler krav pa 20 millimeter fordrojning. En sarskild
dagvattenutredning har tagits fram for kvartsmarken av WRS péa uppdrag av exploatoren NIAM
(WRS, 2024). Denna dagvattenutredning har utgatt fran NIAMs forslag for hantering av
dagvattnet pa kvartersmarken inom planomradet.

Dagvattnet inom kvartersmarken foreslas att renas och fordréjas genom véxtbaddar, grona tak,
porosa bjalklagsmagasin pa de upphodjda innergardarna och infiltration i de nya gronytorna pa
dessa innergéardar.

Taklandskap

De nya bostadskvarteren kommer att fa sadeltak samt lutande tak med indragen takvaning (se
avsnitt "Taklandskap”), och en del av takdagvattnet kommer darfor inte att kunna ledas till
innergardarna. For dagvatten som inte kan ledas till magasinen, samt det dagvatten som
uppstar pa forgardsmark har exempelvis fordrojning i vaxtbaddar eller grona tak foreslagits i
WRS utredning (WRS, 2024). Kommunens 6nskemal &r att grona tak ska undvikas likasa
forgardmark. Kring de flesta kvarteren kommer det inte att finnas forgardsmark dar dagvattnet
skulle kunna tas om hand. For att s mycket dagvatten som mojligt ska kunna tas om hand
kommer majoriteten av takytorna att luta in mot kvarterens innegardar, men resterande del av
dagvattnet kommer att behdva avledas ofdrdrojt till ledningsnatet eller ut till
fordrojningsanlaggningar pa allman plats. Totalt handlar det om cirka 0,26 hektar som behdover
avvattnas mot gatan. Enligt verenskommelse med kommunen ska det 4nda skapas tillracklig
fordrojningsvolym inom respektive kvarter for att uppfylla kraven (20 millimeter férdrdjning) for
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kvarteren som helhet, &ven om dagvatten som nar delar av taket kommer att ledas ut utan
fordrojning.

Med foreslagna reningsatgarder forvantas exploateringen innebara en minskning av
fororeningsbelastningen for samtliga @mnen, &ven om en del av takytorna pa de nya kvarteren
inte renas. Mer utforlig beskrivning av paverkan pa recipient finns under avsnitt Ytvatten och
grundvatten.

4.4.3 Energianvandning, Varme

Nulage
Fjarrvarmenat finns i anslutning till planomradet men inte inom.

Férslag
Fjarrvarmenat kan byggas ut for att férsdrja de nya bostaderna.

4.4 .4 El, tele, bredband

Nulage

E.ON har befintliga ledningar som gar genom planomradet. Ett hogspanningsstrak ligger i
befintlig parkeringsyta under blivande kvarter A och B. Hogspanningsstraket gar in i befintlig
néatstation i vaster om planerat kvarter A. E.ON har ett lAgspannings- och mellanspanningsstrak
som gar ut fran natstationen och vidare norrut i Kyrkvagen. Det finns &ven en befintlig natstation
Oster om planomréadet, 6ster om Husarvagen. Det finns en néatstation placerad i den sodra delen
av Vasby Centrum intill Drabantgatan som ansluter hogspanningsstraket och forsorjer befintliga
fastigheter séder om Vasby Centrum. (PM Utkast Systemhandling, Afry 2025)

Férslag

Befintligt hogspanningsstrak maste laggas om och planeras att laggas i lokalgata E. Befintligt
lag- och mellanspénningsstrak laggs om i Kyrkvagen. Nytt lagspanningsstrak byggs ut i samband
med omlaggningen av hogspanningstraket och befintliga lag- och mellanspanningsstrak for att
ansluta de nya fastighetskvarteren. Kvarter A och B ansluts fran befintliga natstationer i vast.
Ena UC:eti kvarter C och D ansluts dven fran befintliga natstationer i vast. Da det inte finns
tillrackligt med kapacitet for att forsorja samtliga kvarter fran de véastliga natstationerna kommer
ena UC:et i kvarter C, D samt F att anslutas fran befintlig station i 6st. Vid nyforlaggningen och
urkopplingen av befintligt strak i Kyrkvagen behover produktionsplaneringen beaktas da
befintliga Skanova-kabelbrunnar planeras att vara kvar i drift. (PM Utkast Systemhandling, Afry
2025)

4.4.5 Avfall och atervinning

En initial avfallsutredning gjordes pa uppdrag av fastighetsagaren och exploatoren Niam VII
Stationsfastigheter AB. Avfallsutredningen ar framtagen av Tyréns (2024).

Upplands Vasby kommun har sedan efterfragat ytterligare avfallsutredning med en tydligare
uppdelning av hanteringen i respektive kvarter, med separation av avfall fran hushall och
verksamheter. En avfallsutredning har darigenom tagits fram av Ensucon (2025). Foljande text
sker med hanvisning till utredningen.
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Nulage

De verksamheter som ansluter till centrumbyggnaden har last- och leveransomraden dar
hamtning av avfall sker.

Det finns dven verksamheter i vardbyggnadens ldga del som har avfallshantering och dven
Vilunda Kyrka, som &r utanfor planomradet, har avfallshantering.

Det finns tva atervinningsstationer inom 800 meter gangvag fran planomradet dar det &r mojligt
att lamna forpackningar och textilier. En mobil atervinningscentral staller aven upp pa den Ostra
parkeringen som i planforslaget ska bebyggas med bostéder. Grovavfall kan idag ldmnas pa
Upplands Vasbys atervinningscentral, ca 2,2 kilometer fran planomradet eller vid mobil
atervinningscentral.

Férslag

All sophantering ska félja Upplands Vasby kommuns avfallsplan som & SORAB kommunernas
avfallsplan for 2021-2032. Fokus i planen ar att det ska vara latt att gora ratt.

Den innehaller fem malomraden;

- System efter behov

- Avfall forebyggs

- Material cirkuleras

- Matavfall

- Skrap och nedskrapning

Planen mojliggdr framst for karl i miljorum som insamlingssystem for samtliga kvarter.
Avfallshamtning och milljoutrymmen planeras ske via tillkommande lokalgator och via
Kyrkvagen och Drabantgatan. Langs Mittstraket och Husarvagen ska ingen avfallshamtning eller
avfallsutrymmen placeras. Avfallsfordon ska inte angora via mittstraket d4 den i forsta hand ska
vara bilfri.

Avfallsfordon ska kunna stanna trafiksakert inom 10 meter mellan angoringsplats och
avfallsutrymmes entré. Detta uppnas for alla kvarter utom kvarter |. For att kompensera for att
10 meter dragvag ej kan uppnas bor hogre krav stallas pa goda forutsattningar for trafikanter och
avfallhamtare.

Dimensioneringen av miljorummen i det foreslagna upplagget beddoms i flera fall som otillracklig
och bor ses dver i sin helhet om avfallsinsamlingen ska ske via karl enligt avfallsutredning
(Ensucon 2025). Om husen delas upp i flera fastigheter behdver avfallsvolymen for varje enskild
fastighet bedbmas separat. Nar det galler verksamheter beror avfallsvolymen pa vilken typ av
verksamhet som bedrivs, och storleken pa verksamheternas miljorum bor anpassas utifran
detta. Avfallsutrymmen i samtliga kvarter ska vara dimensionerade for att minska onodiga
transporter, klara full utsortering samt ha marginal for eventuella framtida krav pa utsortering.

Framtagen avfallsutredning (Ensucon, 2025) rekommenderar att ett av kvarteren inom planen
mojliggor for en mini-atervinningscentral, som kompensation for att den mobila
atervinningscentralen inte langre kommer kunna stélla upp i omradet. Med kommande
lagstiftning om insamling av skrymmande avfall &r en miniatervinningscentral en bra funktion
som hojer servicegraden i omradet. Genom planforslaget finns det mojlighet att etablera saddan
funktion i en av de planerade centrumlokalerna ifall behov skulle uppsta.
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For krav, rad och riktlinjer gallande utformning och goda férutsattningar av avfallshantering se
Upplands Vasby kommuns avfallshandbok.

4.5 Halsa och sakerhet

4.5.1 Trygghet

Enligt gallande oversiktsplan ska centrala Vasby utvecklas med bostader och mdétesplatser i
form av parker samt trivsamma och trygga offentliga miljéer.

Den fysiska planeringen spelar en viktig roll da gestaltningen pa platsen kan paverka huruvida en
individ upplever platsen trygg eller otrygg.

"Trygghet ar den kénsla som utloses nar en individ tolkar en fysisk miljos utformning och
anvandning genom att sinnesintryck kombineras med séval egna erfarenheter, som med andra
individers eller mediers beskrivningar av risken for att utsattas for brott eller hotfulla
situationer.” (Boverket 2022)

Idag utgor planomradet ingen storre risk eller osakerhet ur ett trygghetsperspektiv. Omradet
kring Vasby centrum bestar av en stor hardgjord markparkering och den framsta vistelsen inom
omradet sker da i befintlig galleria. Efter stangningstid kan dock platsen upplevas som otrygg
och osaker for de som anvéander omradet som en passage for att exempelvis ta sig till Vilunda
idrottsomradet.

Detta detaljplanearbete foljer framtagen standard i enlighet BoTryggt 2030. Projektet har som
ambition att arbeta med trygghetsfragor utifran ett situationellt perspektiv.

4.5.2 Brandkrav

Brandkonsulten AB (250403) har uppréttat ett brandtekniskt utldtande utifran planforslaget.
Utlatandet visar att ett flertal huskropparna behover forses med brandskyddade trapphus, s.k.
Tr2-trapphus, dar det bedéms att raddningstjansten inte kan né fram samt att gronska
prioriteras i planforslaget snarare an hardgjorda uppstallningsplatser. De huskroppar som inte
nas av raddningstjanst har forsetts med bestammelsen b1 (utrymning dimensioneras utan
moijlighet till assistans) i plankartan.

Utlatandet har upprattats for att klargora hur allman platsmark med vagar och trad kan
utformas for att mojliggora att tillgodose Raddningstjanstens mojligheter till insats samt att na
alternativa utrymningsvagar fran bostadshusen i handelse av att ordinarie trapphus blockeras
av brand.

Den tankta utformningen av Mittstraket, som en gata rik pa varierad gronska och generésa
vaxtbaddar med plats for stora trad, medfor att lagenheter som endast har fonster mot
Mittstraket behover utformas med sé kallade Tr2-trapphus, brandskyddade trapphus, da
uppstéllningsplats med stegbil inte &r mojlig. Inom hela planomradet prioriteras grénska
framfor uppstéallningsplatser for att uppna planens syfte att mojliggoéra for mer gronska inom
planomradet.
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Ett flertal byggnader kommer utdver detta att behova forses med Tr2-trapphus av
byggnadstekniska skal sdsom i de fall da lagenheterna inte kan nas av stegbil. Exempel pa detta
ar lagenheter som endast har fonster mot slutna innergardar och byggnader som ar hoga.
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Figur 68: Brandskiss. Kélla: Brandkonsulten AB, 2025

4.5.3 Markfororeningar

Nulage

Enligt genomford miljoteknisk och hydrogeologisk undersdkning, MTU, (Ensucon 2025) har
halter av klorfenoler och PFAS péatraffats i grundvattnet samt PAH, arsenik, nickel, krom och
alifater patraffats i markprover.

Halter 6ver KM har patraffats i totalt 11 av 28 analyserade prover. | fyra punkter &r halten arsenik
over KM, i tva punkter &r halten kobolt 6ver KM samt nickel respektive krom har patraffats i en
punkt dver KM. | en provpunkt har PAH-H patraffats dver MKM och PAH-M 6ver KM. |
underliggande prov (0,4-1,0) patraffades inga halter av PAH 6ver rapporteringsgransen. | tre
punkter har alifater patraffats over KM. | en punkt har PCB-7 patraffats over KM.

Kompletterande provtagning av klorfenoler har genomforts vilken inte visade nagra halter 6ver
rapporteringsgransen. Dock &r underlaget for begransat for att avskriva initialt patraffade halter.
Av denna anledning rekommenderas kompletterande prov innan eller i samband med
entreprenad for korrekt hantering av eventuellt lanshallningsvatten

Kompletterande provtagning har aven genomforts avseende PAH-férorening. Analysen visar att
det finns en fororeningsproblematik avseende PAH i storre delen av norddstra parkeringen.
Fororeningen beddms avgransad i djupled och sannolikheten att underliggande jord ar
fororenad beddoms lag.

Halterna av PFAS indikerar en diffus paverkan och da PFAS ar lattrorligt i grundvatten kan en
kalla vara beldgen langt ifrdn undersokningsomradet. Forekomst i lAga halter PFAS ar vanliga i
urbana miljoer.
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Forslag

Kompletterande prov av klorfenol och PFAS bor genomforas innan eller i samband med
entreprenad for korrekt hantering av eventuellt lanshallningsvatten.

De patraffade fororeningshalterna i jord kan paverka dricksvattenledningar. | samband med
entreprenad behover detta utredas, sarskilt med avseende pa materialval och eventuell
korrosionsrisk. Aven VA-schakten kan behéva saneras, beroende pa fororeningshalter och
schaktens placering i forhallande till identifierade foéroreningspunkter.

Vad géaller PAH rekommenderas avhjalpande av massorna inom norddstra parkering ske ned till
markduk. PAH behdver saneras.

PCB, Arsenik samt Alifater behdver saneras och schaktas bort innan nya kvarter uppfors.

4.5.4 Radon

Nuléage
Baserat pa SGU:s karta 6ver genomslapplighet kan marken klassas som hogradonmark.

Férslag

Byggnader ska uppfylla radonsakert utforande. Infor grundlaggning bor behovet av
kompletterande radonmatningar utvarderas.

Enligt Ensucons geotekniska rapport (2025) bor eventuella kallare vara ventilerade for att
reducera risken for ackumulering av radonhalter alternativt andra atgarder. Nya fyllnadsjordar
under planerade byggnader ska dven denna undersdkas for markradon innan grundlaggning. Vid
normalradonhalt bor byggnader utformas radonskyddat och vid hogradonhalt bor byggnader
utformas radonsakert.

4.5.5 Luft

Nuléage

Enligt framtagen luftkvalitetsutredning (SLB- Analys 2025) klaras i nulaget miljokvalitetsnormen
for partiklar (PM10) inom hela planomradet. Hogst halter finns langs Dragonvagen. Detta da den
befintliga bebyggelsen langs Dragonvagen skapar ett slutet gaturum och trafikens utslapp kan
inte blandas effektivt med renare Lluft.

Planomradet i sin helhet ar 6ppet med gles bebyggelse och lag trafikmangd, ndgot som ger goda
forutsattningar for ventilering av fororenad luft.

E4:an 6ster om planomradet bidrar en stor del till planomradet bakgrundshalter.

Férslag

Vid utbyggnad enligt detaljplanen for Vasby Centrum klaras miljokvalitetsnormen for partiklar
(PM10) och miljokvalitetsnormen for kvavedioxid (NO2).

Planen uppnas aven till stor del miljokvalitetsmalet for partiklar och kvavedioxid uppnas. For
kvavedioxid uppnas miljokvalitetsmalet for arsmedelvarde och timmedelvarden med god
marginal i hela planomradet.
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Vid kvarter F, utmed den nya husfasad som vetter mot Husarvagen, uppnas inte
miljokvalitetsmalet for partiklar. Inom évriga delar av planomrédet uppnas miljomalet 30 ug/m?®
som bade ars- och dygnsmedelvarde av PM10.

Luftkvalitetsutredningen (2025) foreslar att kvarter F flyttas sex meter fran vagen for att
miljokvalitetsmalet ska uppnas. Sedan utredningen har strukturen uppdaterats och kvarter F

har flyttats nagot for att forbattra luftkvaliteten. Dock ar flytten pa cirka en meter, vilket gor att
miljokvalitetsmalet fortsatt inte uppnas. Halterna ar dock inte langt 6ver riktvarden for
miljomalet vilket innebar att atgarder kan vidtas for att minska halterna till under gallande
riktvarde. | luftkvalitetsutredningen (2025) ges exempel pa sddana atgarder likt minskning av
trafikmangd, minska dubbdacksanvandningen och sénka hastighet pa Husarvdagen. Kommunen
behover utreda ifall det ar aktuellt att vidta dessa atgarder.

Halterna for kvarter F ar som hogst utmed fasaden i gaturummet. Manniskor bér inte
uppmuntras att vistas i en trafikutsatt miljo med 6kad exponering under allt for ldnga stunder.
Planforslaget bedoms inte uppmuntra till lAngvarig vistelse péa 6stra sidan av kvarter F, langs
Husarvagen. Den trottoar som finns syftar framst till att boende att ska kunna ta sig till
kvarterets bostadsentréer.

4.5.6 Buller

Nulége

Oversiktsplanen, Vasby stad 2040, papekar att buller &r ett stort problem for Upplands Vasby pa
grund av paverkan fran Arlanda, jarnvagen och motorvagen. Buller behover uppmarksammas
tidigt i planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition att den
sammansatta ljudmiljon ska bli s bra som mojligt badde inomhus och utomhus vid bostader
samt i den offentliga miljon.

En forordning (2015:216) med riktvarden om trafikbuller vid bostadsbyggnader tradde i kraft 1
juni 2015. Den 1 juli 2017 tradde en andring i kraft av forordningens riktvarden i 3 §. De nya
riktvardena ska tillampas retroaktivt pa arenden och méal som paboérjats fran och med 2 januari
2015.

Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte dverskrida:
- 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om lagenheten &r hogst 35 kvm stor accepteras
nivan 65 dBA.
- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om 60 dBA ekvivalent ljudniva anda 6verskrids bor minst halften av bostadsrummen i en bostad
vara vdnda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst
halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte overskrids
mellan klockan 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For buller fran flygplatser bér nedanstaende nivaer inte dverskridas.
- 55 dBAFBN (flygbullerniva)
- 70 dBA maximal ljudniva flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.
- Omljudnivan 70 dBA maximal niva anda overskrids bor nivan inte 6verskridas mer én
- 16 gadnger mellan kl 06-22 och
- 3ganger mellan kl 22-06.
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Ljudmiljon inomhus regleras i Boverkets byggregler.

Planomradet paverkas idag pa nara hall av trafikbuller fran framst Kyrkvagen och Husarvagen
(se figur 69). Aven buller frAn E4:an 6ster om planomradet bidrar till bullersituationen.

Planomradet utsatts inte for flygbuller dver Trafikbullerférordningens riktvarden for flygbuller.
Omradet berédknas heller inte vara utsatt for buller- eller vibrationsproblem fran narliggande
tagtrafik.

Risken for att buller fran idrottsplats Vilunda skulle orsaka storning for manniskors
valbefinnande och hélsa beddms som lag.

E AB
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Figur 69: Befintlig bullersituation. Kélla: Ensucon, 2025.

Férslag

| samband med planprocessen har en buller- och vibrationsutredning (Ensucon 2025) tagits
fram for att sékerstalla att foreslagen bebyggelse inte utsatts for bullernivéer som éverskrider
gallande riktvarden.

Byggnadernai kvarter A, B, C, D, | och K berdknas fa mellan 55 - 60 dBA pa den sida av kvarteret
som vetter mot vagen (se figur 70).

For kvarter F ndrmast Husarvagen berdknas dygnsekvivalentniva fran trafik bli 60-65 dBA pa
fasad ut mot trafikerad vag (se figur 70). For att klara forordningens §4 ska minst halften och
rummen fér sémn, vila och daglig samvaro vara vanda mot en sida dar 55 dBA inte dverskrids vid
fasad. Genom att utfora bostaderna med genomgaende lagenheter sa att det finns fasad mot
ljudskyddad sida ar det mojligt att planera bostaderna s att sovrum och vardagsrum ar pa den
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sida av byggnaden som vetter bort fran vagen, och da kan bestammelserna i §4 uppfyllas.
Hornlagenheter som beraknas fa ekvivalentnivd mellan 60-65 dBA som inte kan fa en tyst sida

kan utféras som lagenheter med en area om hogst 35 kvadratmeter.

| " “pod

@3‘33@5}@@9 j

2TTT3E33Y),

/\

Figur 70: Framtida bullersituation. Ekvivalent ljudniva Kélla: Ensucon, 2025

Ensucon AB

pusterviksgatan 15 ENSUCON?

SE-413 01 Goteborg
Tel +46 730-856118

Upplands Visby
Bullerutredning for detaljplan
Vilunda 6:60
Utbyggnadsalternativet 2025
Beradkning av trafikbuller

Ekvivalent ljudniva
dBA ref. 20 pPa

<=50
50< <=55
55< <=60
60 < <=65
65< <=70
70< <=75
75< <=80
80<
Teckenforklaring
Befintiga byggnader
[ wvebyggnader
O Frfisvarde vid fasad
Gator, vigar

(A3) Skala 1:1600

0 20 40 60 80 100
m

av
fran trafik Laeq,24h-

Ekvivalent ljudniva

pa 2 m hojd inklusive fasadreflex samt
som frifaltsvarde vid fasad pa
bottenvaning.

Gallande moijlig placering av uteplatser sa beraknas det finnas minst en ljudskyddad sida med
dygnsekvivalenta bullernivaer under 50 dBA och maximalnivaer under 70 dBA for alla kvarter

forutom kvarter F.

Delar av innergarden till kvarter F beraknas fa ekvivalentniva éver 50 dBA. Detta illustreras med
bla fargifigur 71. Pa de vita ytorna beraknas dygnsekvivalentnivan vara lagre &n 50 dBA och

lampar sig darmed for en gemensam uteplats.
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Figur 71: Forinnergarden till kvarter F (innanfér blastreckad linje) berdknas delar av garden fa
ekvivalentniva éver 50 dBA. Kélla: Ensucon 2025.

Gallande planforslagets konsekvenser for befintliga bostader beraknas ljudreflexer i fasad till de
framtida byggnaderna kunna medfora en hdjning av den maximala och den dygnsekvivalenta
ljudnivan fran trafiken upp med 2 dBA.

Maximalnivaer upp till 60 dBA kan forvantas fran skateparken. Det ar mer an 10 dB lagre an
maximalnivan for en bilpassage och néra 20 dB lagre &n maximalnivan for en passage med tungt
fordon. Det bedéms darfor vara en lag risk att skateparken orsakar bullerstérning vid de nya
byggnaderna.

En inventering har gjorts av takflaktar och andra industribullerkallor som kan orsaka buller vid de
planerade byggnaderna. De befintliga bullerkallorna beraknas kunna orsaka buller éver 40 dBA
till kvarter I, men inte till 6vriga planerade byggnader. Nagra av bullerkéllorna péa taket till
centrumbyggnaderna kan behdva flyttas eller bullerdampas nar de nya bostadshusen uppfors.
En ljudmatning/utredning foresprakas att tas fram i bygglovsskedet.

4.5.7 Farligt gods

Nuléage

| Upplands Vasbys oversiktsplan framgar det att bland annat E4:an utgors av priméar
transportled for farligt gods. E4:an passerar planomradet pa ca 500 meters avstand. Narmaste
sekundara transportsled for farligt gods ar vag 268 Vallentunavagen, del av vag 859
Stockholmsvagen (delen Vallentunavagen - Asvégen), vilken passerar planomradet pa cirka 550
meters avstand.

D& avstandet till det aktuella planomradet dverstiger lansstyrelsens riktvarde pa 75 meter
bedodms riskkéllorna inte medfoéra nagra riskreducerande atgarder for planomradet.
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4.5.8 Vibration

Nulage

En buller- och vibrationsutredning av genomforts av Ensucon (2025). De uppmatta
vibrationsnivaerna ar lagre an riktvardet 0,4 mm/s. Tagtrafiken berédknas heller inte utgora ett
buller- eller vibrationsproblem for omradet.

4.5.9 Klimatanpasshing

Varmeoar

| och med klimatférandringarna sa forvantas temperaturen att 6ka. | dagslaget ar planomradet
hardgjort med stor risk for varmeoar och med brist pa parkbris. Planforslaget tillfor mer gronyta
med uppvaxta trad som ger skugga (se avsnitt "Utformning av allman platsmark”). Den mojliggor
aven for grona tak och har en val dimensionerad dagvattenhantering. Genom planforslaget ges
goda forutsattningar for ett fortsatt bra lokalklimat som ocksa minskar risken for
oversvamningar eller att forvarra befintlig situation.

Okad nederbérd och risk fér dversvamning

Las vidare om déversvamning- och skyfallshantering under rubriken Skyfall och Oversvamning
nedan

Stigande vattennivaer och risk fér dversvamning

Detaljplanen ligger inte inom riskzonen for 6versvamningar fran befintliga vattenomraden (sjoar
och vattendrag) enligt framtagen Klimat- och sarbarhetsutredning (Uppland Vasby kommun,
2022).

4.5.10 Skyfall och éversvamning

Nulage

Genomford dagvatten- och skyfallsutredning (Ensucon 2025) visar pa att skyfallssituationen i
omradet ar utmanande, framfor allt i de vastra delarna av planomradet och kring
centrumbyggnaden. Planomradet ligger langt nedstroms i det avrinningsomrade som det tillhor,
och det finns ddrmed en stor belastning fran uppstromsliggande omraden norr om Kyrkvéagen.

Vid korsningen mellan Kyrkvagen och Dragonvéagen finns en stor instangd lagpunkt som gor
korsningen sarskilt utsatt vid skyfall (se figur 72). LAgpunkten belastas av floden fran
uppstromsliggande omraden men &dven av floden fran planomradet och bebyggelse i soder (se
figur 73).
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100-arsregn vattendjup~

. 01-03[m]
0 03-05[m]
B 05-075[m]
B o75-1[m]

>

100-arsregn vattenflodes
B 5-10[sim)

50 - 100 [Vs/m]
8 100 - 200 [Vs/m]
B >200 [Vs/m]

fa e Y sy
|- Y

Figur 73: Vattenfléden vid 100-arsregn. Kalla: Upplands Vasby kommun.

Planomradet utgor en liten del av det totala avrinningsomrade som belastar de utsatta
punkterna. Den 6versvamningsproblematik som finns i omradet gar inte att lésa enbart med
atgarder inom det aktuella planomradet. Atgérder kravs bade inom narliggande detaljplaner och
langre uppstroms i avrinningsomradet. Av denna anledning utgéar projektets skyfallshantering
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ifrdn ickeforsamringskravet. Detta innebar att ny exploatering inte ska forsdmra nuvarande
situation.

Forslag
Framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ensucon 2025) utgar utifran féljande krav;

- Utredningen ska beakta planomradet och narliggande omraden upp- och nedstroms
fran detaljplanen.

- Dimensionerade floden vid ett 100-arsregn ska berdknas, med klimatfaktor 1,25.
Berakningarna ska ske pa bade befintlig situation och med framtida bebyggelse.

- Sambhallsviktig verksamhet ges en hogre sdkerhetsniva och planeras sa att funktionen
kan uppratthallas vid en éversvamning.

- Ettklimatkompenserat 100-arsregn ska kunna tas omhand genom férdréjning inom
planomradet, utan betydande skador som foljd.

D4a vattnet rinner norr ifran in till omradet ar en genomtankt hojdsattning en grundférutsattning
for att hantera de effekter som ett 100-arsregn kan medféra for planomradet. En forutsattning
for att exploatera med bostader pa Ostra sidan ar saledes att flodena fran uppstromsliggande
omradena leds om via Kyrkvagen.

De dagvattenatgarder som foreslas inom planomradet kommer att forbattra situationen dven
vid skyfall, da delar av skyfallet kommer att rymmas i dagvattenanlaggningarna. Inom
planomradet foreslas dven nedsankta ytor dar kontrollerad 6versvamning kan tillatas vid skyfall.

Mojliga atgardsalternativ har diskuterats med kommunen och exploatéren. Tva atgarder i
anslutning till Kyrkvagen samt en atgard inom den vastra parkeringen har foreslagits for vidare
analys (se figur 74). Atgarden vid “Lage A” foreslas utformas som en nedsank gronyta som
stoppar upp och fordrojer floden norrifran innan det avrinner vasterut langs Kyrkvagen. Inom
ytan bedéms en fordréjningsvolym péa cirka 100 kubikmeter kunna tillskapas.

Den foreslagna ytan vid ”Lage B” utgdrs av en bredare yta inom det som nu foreslas utgéra
allman plats i norr, samt en smalare forlangning séderut inom kvartersmark. Ytan langs upp i
nordost foreslas bli en regnbadd for dagvattenhantering. Forslagsvis utformas denna regnbadd
med en extra djup fordrojningsvolym ovanfor vaxtytan, som kan nyttjas vid skyfall. |
skyfallsanalysen har det antagits att regnbadden kan fa en fordréjningsvolym med cirka 50
centimeter djup.
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Figur 74: skiss over féreslagna skyfallsytor. Kéalla: Ensucon, 2025

| figur 75 redovisas total volym i ldgpunkter och total avrinningsvolym med och utan foreslagna
atgarder. Med en atgard vid ”Lage A” dstadkoms en fordrojningsvolym péa cirka 100 kubikmeter,
vilket minskar den totala avrinningen pa Kyrkvagen, men den 6verskriver fortfarande den
avrinning som uppstar i befintlig situation, sarskilt for mindre regnhandelser (35 millimeter).
Detsamma galler om endast en atgéard vid ”Lage B” vidtas. Med atgarder bade vid ”Lage A” och
”Lage B” indikerar analysen i SCALGO att fordréjningsvolymen ar tillracklig for att fa ner
avrinningsvolymen under nivéerna for befintlig situation. Aterigen bér det papekas att SCALGO
underskattar den vattenvolym som trangs undan vid byggnation av kvarter K, och ytterligare
atgarder bor darfor vidtas for att minimera risken for forsamring vid lagpunkten i korsningen
Kyrkvagen/Dragonvagen. Da det ar ont om plats langs Kyrkvagen har i stallet en atgard pa den
vastra parkeringen (”Lage C”) foreslagits.

80



Sida 81 av 101

Nederbordsmangd 35 millimeter 56 millimeter
Lagpunkter Avrinning Lagpunkter Avrinning
Volymer ) . .
Y (m?) (m?) (m®) (m?)

Befintlig situation 280 140 330 1060
F tida situati

ramica sttuation 105 200 150 1170
utan atgarder
Iframtl-(-ia situation - 210 190 800 1060
Atg "Lige A”
Iframtn:ia situation - 190 210 235 1080
Atg "Lage B”
Framtida situation -
Atg "Lige A + B” 300 105 345 970

Figur 75: Jamférelse av total volym vatten j lagpunkter samt avrinningsvolym inom avrinningsomréadet
uppstréms Kyrkvagen i héjd med kvarter K. Tva olika regnvolymer (35 millimeter och 56 millimeter) har

undersokts. Kéalla: Ensucon, 2025

Pa centrumbyggnadens vastra parkering kan stora floden fran uppstromsliggande omraden
uppsta vid skyfall. Det finns risk for paverkan pa centrumbyggnaden vid skyfall. Atgarder for att
skapa mer kontrollerade oversvamningsytor kan bade bidra med fordrojning och minska risken
for paverkan pa centrumbyggnaden. | dialog med exploatéren och kommunen foreslas en
skyfallsyta skapas langs den véastra plangransen, se ”Lége C” i figur 74. Ytan foreslas forlaggas

delvis dver befintliga parkeringar och delvis dver sjalva parkeringsytan.

Resultatet (se figur 76) indikerar att atgarden pa parkeringen, ”Léage C”, ger en utjamning av
avrinningsvolymen vid storre regnvolymer (56 millimeter), men att atgarden inte ger nagon tydlig
reduktion av avrinningen vid lagpunkten vid mindre regnvolymer. Med atgérder bade langs
Kyrkvagen och pé parkeringen (”Lage A + B + C”) indikerar dock analysen att avrinningsvolymen

minskar jamfort med befintlig situation.
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Avrinning

(m?)

Atg "Lige A+B+C”

Befintlig situation 870 95 5740 6680
Framfldzi situation 690 260 5560 6780
utan atgarder

Iframtl_(_ia situation - 410* 235 5700 6 680
Atg "Lage C”

Framtida situation - 610" 35 5900 6 480

Figur 76: Jamférelse av total volym vatten j lagpunkter samt avrinningsvolym inom avrinningsomréadet
uppstréms lagpunkten vid korsningen Kyrkvagen/Dragonvagen. Tva olika regnvolymer (35 millimeter och
56 millimeter) har undersékts. Kélla: Ensucon, 2025

De atgarder som foreslds for den vastra parkeringen ger battre forutsattningar for séker
skyfallshantering och minskad risk for paverkan pa centrumbyggnadens vastra entréer.

En dynamisk skyfallmodulering bor tas fram innan granskning for att sdkerstalla
Odversvamningsytorna utbredning och antal kvadratmeter som behover tas i ansprak till

skyfallspark.
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5. Motiv till detaljplanens regleringar

5.1 Kvartersmark

Anvandningsbestammelser

Forklaring

Syfte

B

Bostader

Anvandningen uppfyller planens syfte
och mojliggdr utveckling av bostader i ett
centralt, kollektivtrafiknara lage i enlighet
med 2 kap. 3 § PBL.

Centrum

Bekraftar centrumanvandningen i
befintliga Vardhuset i linje med 2 kap. 7 §
PBL, till att ordna en rimlig
samhallsservice i stadsdelen.

Bestammelsen sakerstaller aven
centrumverksamhet i de nya kvarteren
och uppfyller darigenom planens syfte
och bidrar, i linje med 2 kap. 7 § PBL, till
att ordna en rimlig kommersiell service i
stadsdelen.

D+

Vardcentral

Bekraftar vardanvandningen i befintliga
Vardhuset i linje med 2 kap. 7 § PBL, till
att ordna en rimlig samhallsservice i
stadsdelen.

Parkering

Bekraftar befintlig parkeringsyta.

Underjordiskt
parkeringsgarage

Maijligheten att uppféra underjordiska
garage begransas vertikalt for att
sékerstalla att planforslaget inte
paverkar vattenskyddsomréadet eller
grundvattnet negativt. Detta i linje med 2
kap. 9 8 PBL, att avsedd markanvandning
inte far medfora paverkan pa
grundvattnet ochilinje med 2 kap. 5§
PBL, att planlaggning sker med hansyn
till vattenforhallandena.

Si

Forskola

Syftet med bestammelsen ar att
mojliggdra for en anvandning av
skolandamal. Planférslaget framjar en
andamalsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning av bebyggelse som
tar hansyn till natur-och kulturvardena
enligt 2 kap 3 § PBL.
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Egenskapsbestammelser

Forklaring

Syfte

Prickmark

Marken far inte forses med
byggnad

Ytan ska reserveras for planteringar och
utevistelse samt forgdrdsmark i syfte att ta
hansyn till enskilda intressen enligt 2 kap.
18 PBL.

For kvarter K prickmarkeras en bit mark
som kravs for tillganglig angoring till
befintliga och tillkommande bostader samt
for skolverksamhet i enlighet med 2 kap 3 §
PBL.

Korsmark

Marken far endast forses
med komplementbyggnad

Bestdmmelsen sékrar placering av
huvudbyggnader och darigenom att
bostadsgardarna blir tillgangliga for
rekreation, utevistelse och lek i enlighet
med 2 kap 3 § PBL. Marken kan bebyggas
med enstaka mindre
komplementbyggnader, skarmtak, murar
och plank.

Si

Byggnadens tak ska
utformas for utevistelse

Taket till nya parkeringshuset aktiveras
genom att gora det tillgangligt for
rekreation, utevistelse och lek i enlighet
med 2 kap 3 8§ PBL.

S2

Centrumlokaler endast i
bottenvaning

Bestammelserna syftar till att sakerstalla
centrumverksamhet bottenplan for att
skapa en levande och trygg stadsmiljo.
Anvandningen uppfyller planens syfte och
bidrar, i linje med 2 kap. 7 8§ PBL, till att
ordna en rimlig kommersiell service i
stadsdelen.

Hogsta antal vaningar ar
angivet som 4.
Bestammelsen har
digitaliserats for att
mojliggora analyser, men
anvands inte idag

Bestdmmelsen galler for befintliga
Vardhuset och syftar till att sakerstalla att
dess utformning bibehalls och
planlaggning darigenom tar hansyn till

till stads- och landskapsbilden, natur- och
kulturvardena pa platsen och intresset av
en god helhetsverkan enligt 2 kap 6§ PBL.

hi-his

Hogsta nockhojd angivet i
meter dver angivet
nollplan

Syftet med samtliga bestammelser ar att
anpassa nockhdjden for den tillkommande
bebyggelsen till befintlig bebyggelse inom
omradet. Planforslaget tar hansyn till
stads- och landskapsbilden, natur- och
kulturvardena pa platsen och intresset av
en god helhetsverkan enligt 2 kap 68 PBL.

V1

Maximalt 40% av
lagenheterna far vara
mindre an 40
kvadratmeter

Enligt Upplands Vasbys dversiktsplan ska
samtliga omraden efterstrava ett varierat
bostadsutbud. Det ska finnas olika
lagenhetsstorlekar, kostnadsnivaer och
upplatelseformer som gér det moijligt att
bo kvar i sitt omrade &ven nar
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livssituationen andras. Med
bestdmmelserna planlaggs marken for det
den ar mest ldmpad for med hansyn till
laget enligt 2 kap. 2 8 PBL.

Plantering far finnas

Bestammelser sakerstaller ytor for
dagvattenhantering i syfte att mojliggora
den planerade utvecklingen. Planforslaget
skapar mojligheter for att forebygga
vattenféroreningar och motverkar risken
for 6versvamning enligt 2 kap 58 PBL.

N2-N1o

Markens maxhdjd angivet i
meter dver angivet
nollplan

Bestdammelserna syftar till att sdkerstalla
andamalsenliga bostadsgardar, vilket
bidrar till att skapa en god livsmiljo ur
social synpunktienlighet med 2 kap. 3§ 2
PBL.

For kvarter K ar angiven maxhaojd en
forutsattning for kvarterets genomfoérande.
Bestdmmelsen sdkerstaller en
andamalsenlig forskolegard samt en
lamplig 6vergadng mellan gard och
lokalgata (Kyrkgrand).

Omradet far inte stangslas
in

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla
allmanhetens tillgang till lokalgatan for
kvarter K i linje med 2 kap 3 § PBL.

Anlaggningar for in-och
utlastning far finnas.

Sakerstaller att vastra parkeringsytans
funktion som logiskyta bibehalls och
fortsattningsvis kan anvandas for in- och
utlastning till den befintliga
centrumverksamheten, med stéd i 2 kap. 7
§ PBL.

g1

Gemensamhetsanlaggning
for motortrafik

Bestammelsen syftar till att sékerstalla
allmanhetens tillgang till lokalgatan for
kvarter K. Bestammelsen mojliggor
bildandet av en rattighet for motortrafik att
rora sig en kort stracka dver en privat infart.
I valet mellan att planlagga ytan som
allman plats eller som kvartersmark ar
bedomningen att det senare alternativet
ger storst nytta. Bestdmmelsen hjalper till
att sdkerstalla en god trafikmiljo enligt 2
kap. 6 § PBL.

g2

Gemensamhetsanlaggning
for gang- och cykeltrafik

Bestdmmelsen syftar till att sakerstalla
allmanhetens tillgang till lokalgatan for
kvarter K. Bestdmmelsen mojliggor
bildandet av en rattighet for gang- och
cykeltrafik att rora sig en kort stracka éver
en privat infart. | valet mellan att planlagga
ytan som allman plats eller som
kvartersmark ar bedémningen att det
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senare alternativet ger storst nytta.
Bestdmmelsen hjalper till att sdkerstalla
en god trafikmiljo enligt 2 kap. 6 8 PBL.

my Anlaggning for fordrojning Bestammelsen behdvs for att genomfora
av skyfallsvatten ska detaljplanen. Med bestdammelsen gors
finnas. marken tillganglig for en skyfallspark som

ska hantera floden fran uppstromsliggande
omraden i enlighet med 2 kap. 5 § PBL.

m; For bostdder med fasad ut | Bestdmmelsen syftar till att skapa goda
mot Husarvagen ska minst | boendemiljoer genom att sdkerstalla att
halften av bostader utformas i enlighet med géallande
bostadsrummen i varje riktvarden for buller vid
lagenhet storre an 35 bostadsbebyggelse. Bestammelsen ar
kvadratmeter ha tillgang nodvandig for att uppfylla kraveni 2 kap. 6
tillen juddampad sida a § plan- och bygglagen PBL.

01-0s Takvinkel angivet i grader Syftet med bestdmmelserna ar att anpassa

takvinkeln fér den tillkommande
bebyggelsen till befintlig bebyggelse och
de hoga kulturmiljovardena inom omradet.
Planforslaget tar hansyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvardena
pa platsen och intresset av en god
helhetsverkan enligt 2 kap 68 PBL.

f1-fiq Utformning Syftet med bestdmmelserna ar att reglera

utformningskrav for att tillkommande
byggnader ska anpassas och ta hansyn till
befintlig bebyggelse inom planomradet.
Planforslaget tar hansyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvardena
pa platsen och intresset av en god
helhetsverkan enligt 2 kap 68 PBL.

b, Utrymning dimensioneras Bestammelsen galler de huskroppar som
utan mojlighet till inte nas av raddningstjanst samt dar
assistans fran gronska prioriteras for att uppna
raddningstjanst detaljplanen syfte. Detta sker i enlighet

med 2 kap 3 § PBL.

b, Gardbjalklag ska vara Syftar till att sakerstalla fordrojning av
planterbart dagvatten pa bostadsgardarna, aven i de

fall dar parkeringsgarage anlaggs under, for
att uppfylla kraveni 2 kap. 5 8 PBL.

e Minsta bruttoarea ar 1000 Byggnadens utbredning pa mark regleras i
kvadratmeter for syfte att sdkerstalla tillracklig skolbyggnad.
skolbyggnad Detta bidrar till att skapa en god livsmiljo

ur social synpunkt i enlighet med 2 kap. 3 §
2 PBL.
€3 Minsta utnyttjandegrad foér | Byggnadens utbredning pd mark regleras i

friyta for forskolgard &r
2000 kvadratmeter

syfte att sakerstalla tillracklig forskolegard.
Detta bidrar till att skapa en god livsmiljo
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ur social synpunkt i enlighet med 2 kap. 3 §

2 PBL.
€ €4.- €7 Storsta bruttoarea angivet | Storleken pa bostader och
i kvadratmeter komplementbyggnader regleras i syfte att

skapa en god helhetsverkan enligt 2 kap. 6
§ 1 PBL och en god livsmiljo enligt 2 kap. 3

§2 PBL.
ki Véardcentralen ska till For att sékerstalla att den befintliga
form, material, indelning vardcentralens utformning bibehalls, enligt
och proportioner rekommendation frdn genomford
bibehallas till sin kulturmiljoéutredning (Nyréns 2024). Detta i
utformning enlighet med 2 kap 6§ PBL att ta hansyn till

kulturvardena pa platsen och intresset av
en god helhetsverkan.

Egenskapsbestammelser | Forklaring Syfte

for all kvartersmark

Byggnaders anvandning Minst 50% av Bestammelsen syftar till att sakerstalla
bottenvaningarna mot en levande och trygg stadsmiljo. Detta
GATA1 ska utgoras av bidrar till att uppna en god livsmilj6 ur
ldgenheter eller social synpunktienlighet med 2 kap. 3§ 2
centrumlokaler PBL.

Markens anordnande och Inom kvartersmark ska yta Syftet ar att sakerstélla omraden for

vegetation finnas for fordrojning av dagvattenhantering for att mojliggora
dagvatten planerad utveckling. Planforslaget skapar

forutsattningar for att forebygga
vattenfororeningar samt beakta risken for
oversvamningi enlighet med 2 kap. 5§

PBL.

Utformning Lagsta frihojd over allmén Syftet ar att uppna god framkomlighet
plats &r 4,0 meter fran och tillganglighet under balkonger och
markniva skarmtak samt uppna en god gestaltning
Skarmtak far kraga ut av husenienlighet med 2 kap 68 PBL.
maximalt kraga ut over
prickad mark med 1,6 meter
Entréer ska utformas med Syftet med bestdmmelserna ar att reglera
hogre detaljeringsgrad, vara | utformningskrav for att tillkommande
framtraddande och tydligt byggnader ska anpassas och ta hansyn
markerad i till befintlig bebyggelse inom
fasadutformningen. planomradet. Planforslaget tar hansyn till
Sluten sockel gestaltas med | stads- och landskapsbilden, natur- och
hog detaljeringsgrad kulturvardena pa platsen och intresset av

Loftgdngar tillats ej forutom | en god helhetsverkan enligt 2 kap 68 PBL.
for att uppna riktvarden for
buller eller
luftkvalitetsnormer

Villkor for startbesked Startbesked far inte ges for | syfte att skydda méanniskors halsa och
andrad markanvandning sakerhet ska markféroreningar avhjalpas
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forran markféroreningar innan omradet tas i bruk. Detta i enlighet
avhjalpts med 2 kap. 5§ PBL.

5.2 Allman platsmark

Anvandningsbestammelser | Forklaring Syfte

GATA, Géagata Bestammelsen mojliggor i forsta hand
planforslagets *Mittstrak”, vilket ar en
forutsattning for att uppna planens syfte
med en gron stadsmiljo, dar det finns
utrymme for stora trad samt ytor for
dagvattenhantering som bryter upp de
befintliga hardgjorda ytorna. Gagatan ar
centralt placerad inom planomradet och
skapar en tydlig koppling mellan Vasby
centrum i vast med idrottsomradet i 6st.
Pa s vis ordnas en god trafikmiljé som
ocksa ar estetiskt tilltalande, i linje med 2
kap.3 8 och 6 8 PBL.

En mindre yta i planomradets nordvéastra
delregleras d&ven med samma
bestammelse i syfte att mojliggdra for
angoring till de nya verksamheterna och
drift av planerad skyfallsyta.

GATA, Lokalgata Bestammelser avser de tillkommande
lokalgatorna som behovs som
komplement till alla
anvandningsbestdmmelser pa
kvartersmark. For att sdkerstélla en god
trafikmiljo enligt 2 kap. 6 8§ PBL ar
gatuomradet bredare pa de viktigare
genomfartsgatorna i omradet och smalare
pa de mindre lokalgatorna.

GATA; Huvudgata Bestammelsen bekraftar befintlig
anvandning av Kyrkvagen och mojliggor
samtidigt for en breddning av gaturummet.
Detta i syfte att sdkerstalla en god
trafikmiljo i enlighet med 2 kap. 6 § PBL
och Trafikforvaltningens riktlinjer for
utformning av infrastruktur med hansyn till
busstrafik (2023).

Anvandningen mojliggor aven for delvis
separerade gang- och cykelbana vilket
bedoéms vara ndédvandigt for att sdkerstalla
oskyddade trafikanters halsa och séakerhet
enligt 2 kap. 5 8§ PBL.

GCVAG Géang- och cykelvag Ytan planlaggs som gang- och cykelvag for
att detaljplanen ska dverensstdmma med
befintlig anvandning. Planférslaget
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sakerstaller darmed fortsatt utrymme for
gdende och cyklister och bidrar till att
trygga oskyddade trafikanters halsa och
sakerhet enligt 2 kap. 5 8§ PBL.

PARK

Park

Syftar till att bevara befintlig gronyta i
planomréadets nordostra hérn da den
beddms ha naturvarde. Eftersom
planomradet kommer att utgora en
sammanhallen bebyggelsestruktur ger den
har bestdmmelsen férutsattningar att
uppfylla 2 kap. 7 § PBL avseende tillgdngen
till parker och gronomraden.

Det gronomradet belaget norr om Kvarter A
och Kyrkvagen planlaggs som ocksa
parkmark i syfte att mojliggéra anlaggandet
av en skyfallspark. Skyfallsparken ska ta
emot floden fran uppstromsliggande delar
av avrinningsomradet i enlighet med 2 kap.
58 PBL.

TORG

Torg

Eftersom planomradet kommer att utgora
sammanhallen bebyggelse ger den har
bestdammelsen forutsattningar att uppfylla
2 kap. 7 8 PBL avseende behovet av torg.

Egenskapsbestammelser

Forklaring

Syfte

Skyfall,

Anlaggning for
oversvamningsskydd ska
finnas.

Anvandningen kravs for att planens ska vara
genomforbar. Bestdmmelsen avser en
skyfallspark som ska hantera floden fran
uppstromsliggande omraden i enlighet med
2 kap. 5§ PBL.
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6. Konsekvenser av planens
genomforande

6.1 Planens 6verensstammelse med hushallsreglerna i miljobalken

Kommunen bedomer att detaljplanen ar forenlig med miljobalkens (MB) 3 kapitel avseende
lamplig anvandning av mark och vatten samt 5 kapitlet angdende miljokvalitetsnormer. Nagot
riksintresse enligt 4 kapitlet berdrs inte.

6.2 Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargora om planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska kommunen
enligt plan- och bygglagen (PBL 5 kap, 11a 8) och miljobalken (6 kap, 6 8) gbra en undersdkning.
Den ska identifiera omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan.
Undersokningen sammanfattas nedan. Resultatet av undersokningen befasts i ett beslut av
planutskottet.

Planen anses inte medféra betydande miljopaverkan. En mindre paverkan sker genom att
foreslagen struktur innebar avverkning av ett antal allétrad. Nya alléer planeras langs
mittstréket i den nya strukturen. En blomrik 4ng av naturvardesklass 4 kommer till stor del
forsvinna i och med utbyggnad av kvarteren, men majoriteten av ytan som planeras for
bebyggelse ar idag parkering. | och med detta paverkas dven ekosystemtjanster negativt, men i
liten grad. Klimatregleringen kan forsamras nagot i och med hoga byggnader.

Det blir viss bullerpaverkan till foljd av planen, och for att klara Trafikbullerférordningen behover
nagra lagenheter i kvarter F utféras som smalagenheter. Vid kvarter F uppnas inte miljomalet for
NOx partiklar, men daremot klaras miljokvalitetsnormerna. | dvriga kvarter klarar man aven
miljomalet ar 2040.

Planomradet ligger inom yttre skyddszon fér grundvattentékten vilket innebar att schakt ej far
ske inom 1 m av den hogsta naturliga grundvattennivan. Omradet ar skyfallsutsatt och omradet
behdver hojdsattas pa ett satt som ar sakert for nybyggnationen och inte forsamrar situationen
for befintlig bebyggelse. Fragan behover hanteras i planarbetet.

Det nya omradet antas 0ka transporterna, men 6kningen anses marginell i forhallande till
befintlig situation. Planen innebar ocksa en paverkan pa stadsbilden i och med att nya
byggnader tillkommer och siktlinjer bryts. En viss negativ paverkan pa upplevelsen av
centrumhuset och bla husen.

6.2.1 Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hanvisning till sammanfattningen ovan beddmer kontoret for samhallsbyggnad att
detaljplanens genomforande inte kan antas leda till en betydande miljopaverkan. En
miljdbeddomning och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses darfor inte nddvandigt.
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6.3 Sol — och skuggforhallanden

En sol- och dagsljusstudie har tagits fram for att visa hur foreslagen bebyggelse paverkar sol-
och dagsljusférhallandena inom planomradet samt i dess influensomrade. Kravet pa dagsljus
galleri rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

Utifran framtagen solstudien har tillgdngen till dagsljus forsamras nagot genom planforslaget,
samtidigt finns positiva konsekvenser i form av att innergardarna inte blir helt skuggade.

Mittstraket skuggas under flera tidpunkter. Men med hanvisning till varmeodarna som rader inom
planomradet kan detta anses positivt

6.4 Miljokvalitetsnormer for vatten

| dagvatten- och skyfallsutredningen (Ensucon 2025) redovisas resultat av
fororeningsberakningarna. Dessa indikerar att exploateringen, med foreslagna reningslésningar,
totalt sett innebar en minskning av fororeningshalter for samtliga av de undersokta @mnena.
Med hénsyn till utpekade SFA (koppar, zink och icke-dioxinlika PCB:er) innebar darmed
exploateringen en férbattring for recipienten jamfért med nuvarande situation. Aven for
utpekade prioriterade amnen i recipienten (PBDE, kvicksilver och dioxiner) sker en forbattring
jamfort med nuvarande situation i och med inrattandet av dagvattenanlaggningarna. Genom
etableringen av dagvattenanlaggningarna beraknas de arliga utslappsmangderna av
naringsdmnena fosfor och kvave kunna minska med cirka 61 % respektive 69 %, vilket ar positivt
for recipienten och miljokvalitetsnormen som i dagslaget ar klassad som otillfredsstallande pa
grund av paverkan fran overgdodning. Sammantaget beddms exploateringen och anlaggandet av
foreslagen dagvattenhantering inom planomradet minska nérings- och féroreningsutslappen,
vilket ar positivt for recipienten och som i dagslaget inte uppnar god ekologisk- och kemisk
status.

6.5 Sociala konsekvenser

Planforslagets genomforande bedoms ha en positiv inverkan pa planomradet och de
omkringliggande delarna av centrala Upplands Vasby. | dagslaget bestar omradet av en
parkeringsyta som inte uppmanar till langre vistelse eller bidrar med liv och rorelse i omradet.
Genom forslaget bidras det till att manniskor kommer att vistas i de nya bostadsomradena och
de offentliga platser som forslaget medger.

Forslaget bidrar till att starka sammanhanget mellan de centrala delarna av Vasby genom att
skapa sammanhangande allmanna strédk. Det nya omradet integreras med den sbdra delen av
centrum, vilken praglas av ett storre inslag av gronomraden, bostader, skolverksamheter samt
centrum-, vard- och kontorsfunktioner.

6.5.1 Trygghet

BoTryggt 2030 ar en nationell standard for implementering av situationell brottsprevention inom
samhallsbyggande. Verktyget tillhandahaller checklistor och riktlinjer for hur den fysiska miljon
kan utformas for att forebygga brott och framja trygghet. Detta detaljplanearbete foljer
framtagen standard i enlighet BoTryggt 2030 och har som ambition integrera trygghetsaspekter
ur ett situationellt perspektiv genom hela planprocessen. Arbetet omfattar framtagande av
atgardsforslag och prioriteringar i syfte att starka tryggheten inom planomrade. BoTryggt 2030
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har anvants for att utvardera planforslaget infor samrad och avses aven tillampas i
granskningsskedet.

Utover Botryggt 2030 har aven medborgardialog anvants som kompletterande verktyg i
trygghetsarbetet. Den 4 juni 2024 anordnade kommunen en dialogtraff med syfte att ta del av
kommuninvanarnas upplevelser av trygghet i omradet samt deras 6nskemal om forbattringar av
platsens utformning.

Resultatet fran dialogmotet kommer att beaktas i samband med utvarderingen av planforslaget
enligt BoTryggt 2030, vilken planeras genomforas fore samrad

6.6 Barnperspektivet

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebar att barns rattigheter fatt en starkt
stallning i samhallsplaneringen. | samband med planlaggningen ska barnperspektivet beaktas.

Planférslaget omfattar offentlig miljé i form av park som ar mojlig att anvanda som lekplats.

Planomradet idag ér till stor del hardgjort. Den forandring som sker pa platsen medfor saledes
positiva effekter dd omradet far mer gronska, liv och funktionsblandat innehall.

Planforslaget och framfor allt den planerade forskolan medfor att fler barn flyttar in tillomradet.
Detta kan i sin tur stdrka omgivande kvaliteter. Flera alternativa och sdkra vagar skapar.

| Upplands Véasby ar ambitionen att friytan for forskolgard ska vara minst 30 kvadratmeter per
barn och minst en sammanhangande friyta pa 2 000 kvadratmeter i anslutning till
forskolelokaler. For forskolor inom den tata stadsbebyggelsen med hogt exploateringstryck,
som planomradet ingar i, kan dock avsteg goras fran riktlinjerna. Foreslagen forskola har en
gard med en friyta pa cirka 2000 kvadratmeter. Forskolan inrymmer 80 barn och far en friyta pa
25 kvadratmeter per barn.
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7. Genomforande

Har beskrivs de fastighetsrattsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska atgarder som behovs
for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett bra satt. Vidare redovisas de konsekvenser
som dessa atgarder far for fastighetsagare och andra berdrda.

7.1 Avtal

Mellan kommunen och exploatoren Niam VII Stationsfastigheter Vasby AB, for omradet ska
tecknas exploateringsavtal som reglerar foljande fragor:

- Markoverlatelser och lantmateriforrattningar

- Utférande och bekostande av allmanna anlaggningar
- Utférande och bekostande av ovriga anlaggningar

- Villkor under byggtiden/genomférande

- Administrativa kostnader, sdkerheter med mera

Mellan kommunen och exploatoren upprattades 2023 ett ramavtal gallande utvecklingen av
fastigheten Vilunda 6:60 med utbyggnad av ytor for handel och fortatning med bostader och
forskola.

Exploateringsavtalet kommer att ersatta tidigare tecknat ramavtal.

Genomforandeavtal, som reglerar flytt av ledningar foreslas tecknas med respektive
ledningsagare.

Kommunfullmaktige godkadnner exploateringsavtalet samt dvriga genomférandeavtal i samband
med antagande av forslag till detaljplan.

7.2 Fastighetsrattsliga atgarder

Nar detaljplanen fatt laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansékan om avstyckning,
markoverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanlaggning,
ledningsratt eller servitut inldmnas till Lantmateriet.

7.2.1 Markoverlatelse

Mellan kommunen och exploatéren kommer markéverlatelser att ske. Overlételserna regleras i
exploateringsavtal mellan parterna.

7.2.2 Avstyckning

Fran fastigheten Vilunda 6:60 kommer avstyckning att ske for att bilda fastigheter for bostads-
och centruméandamal. Kommunen ansdker om avstyckning i samrad med exploatéren for att
bilda kvarter i enlighet med detaljplanens dvergripande intentioner.

93



Sida 94 av 101

7.2.3 Fastighetsreglering

Detaljplanen innebar att nedanstdende atgarder behovs for att fastigheterna och deras granser
ska 6verensstdmma med planen.

Allmén plats

Foljande mark (se figur 77) ar utlagd som allman plats i detaljplanen och ska genom
fastighetsreglering foras dver till kommunens fastighet Vilunda 1:548 for att mojliggora gata,
park, torg och gang- och cykelvag i enlighet med detaljplanen.
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— e fiv3lag ny fastighetsgring
Figur 77: Ny (gul farg) och befintlig (lila férg) allméan platsmark. Kélla: Upplands Vdsby kommun.
Observera att redovisade arealer ar ungefarliga.

Kommunen avser att teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering med berdrd
fastighetsagare alternativt hantera éverenskommelsen inom ramen for exploateringsavtalet.
Kommunen ansoker om fastighetsreglering.

7.2.4 Tredimensionell fastighetsindelning

Detaljplanen medger sé kallade 3D fastigheter vilket mojliggor for exploatoren att lata bilda egna
fastigheter for forskola, parkeringshus och kommersiella lokaler.

7.2.5 Gemensamhetsanlaggning

Nar flera fastigheter har liknande behov av en anlaggning kan en gemensamhetsanlaggning
bildas. Gemensamhetsanlaggningen bildas av Lantmateriet genom en anlaggningsforrattning. |
samband med detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skota
och fordela kostnaderna for anlaggningen.
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Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns nedanstdende gemensamhetsanlaggningar inom
planomradet:

e Fastigheterna Vilunda 6:57, Vilunda 6:59 och Vilunda 6:60 ingar i
gemensamhetsanlaggning Vilunda GA:27 (0114-08/29) for andamalet Vatten- och
spillvattenledningar. Planforslaget foranleder ingen andring av
gemensamhetsanlaggningen.

e Fastigheterna Vilunda 6:57, Vilunda 6:59 och Vilunda 6:60 ingar i
gemensamhetsanlaggning Vilunda GA:30 (0174-09/18) for andamalet
Dagvattenledningar. Planforslaget foranleder ingen andring av
gemensamhetsanlaggningen.

e Fastigheterna Vilunda 6:59 och Vilunda 6:60 ingar i gemensamhetsanléggning
Vilunda GA:31 (0114-09/18) for andamalet Kylanlaggning. Planférslaget foranleder
ingen dndring av gemensamhetsanlaggningen.

e Fastigheterna Vilunda 6:59 och Vilunda 6:60 ingar i gemensamhetsanléggning
Vilunda GA:32 (0114-09/18) for andamalet Fjarrvarmeledningar. Planforslaget
foranleder ingen andring av gemensamhetsanlaggningen.

e Fastigheterna Vilunda 6:84, Vilunda 6:86 och Vilunda 6:60 ingar i
gemensamhetsanlaggning Vilunda GA:47 (0114-2021/27) f6r andamalet Lastfar, port
och sprinkler. Planforslaget foranleder ingen andring av
gemensamhetsanlaggningen.

Tillkommande

Genomforandet av detaljplanen forutsatter att nya gemensamhetsanlaggningar bildas.
Ingdende fastigheter avgors vid lantmateriforrattning beroende av hur fastighetsindelningen
bestdms under genomforandet.

e g, gemensamhetsanlaggning for motortrafik
e g, Gemensamhetsanlaggning for gang- och cykeltrafik

7.2.6 Servitut

Servitut ar en ratt att pa ett visst bestamt satt anvanda en annan fastighet. Det finns tva typer av
servitut, dels avtalsservitut, som innebar att avtal upprattas mellan berorda fastigheter, dels
officialservitut, som innebar att Lantmateriet bildar servitutet genom en lantmateriforrattning
(myndighetsbeslut).

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns féljande servitut inom planomradet:

o Officialservitut AB 0114-08/29.1 omfattande Entréytor, trapphus och hissar
belastande fastigheten Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57.
Planforslaget foranleder ingen andring av servitutet.
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Officialservitut AB 0114-08/29.10 omfattande Askledare belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planfoérslaget foranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.11 omfattande Lastkaj belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planforslaget féranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.2 omfattande Utrymningsvag belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till féorman for fastigheten Vilunda 6:57. Planforslaget féranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.3 omfattande Ledningar el belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planfoérslaget féranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.4 omfattande Elcentral belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planforslaget foranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.5 omfattande Avlopp belastande fastigheten Vilunda
6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planforslaget foranleder ingen andring
av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.6 omfattande Dagvatten belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planforslaget foranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.7 omfattande Vatten belastande fastigheten Vilunda
6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planforslaget foranleder ingen andring
av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.8 omfattande Varme belastande fastigheten Vilunda
6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planforslaget foranleder ingen andring
av servitutet.

Officialservitut AB 0114-08/29.9 omfattande Varmecentral belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:57. Planforslaget foranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-09/18.15 omfattande Tilltrade(Nodutrymning) belastande
fastigheten Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:59. Planforslaget
foranleder ingen dndring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-09/18.17 omfattande Varme belastande fastigheten Vilunda
6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:59. Planforslaget foranleder ingen andring
av servitutet.

Officialservitut AB 0114-09/18.20 omfattande Sprinklers mm belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:59. Planforslaget foranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-09/18.20 omfattande Sprinklers mm belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 6:59. Planforslaget foranleder ingen
andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-09/18.21 omfattande Brandcellsgrans belastande
fastigheten Vilunda 6:60 till férman for fastigheten Vilunda 6:59. Planforslaget
foranleder ingen andring av servitutet.

Officialservitut AB 0114-09/18.6 omfattande Sophantering belastande fastigheten
Vilunda 6:60 till forman for fastigheterna Vilunda 6:59 och Vilunda 6:60.
Planforslaget foranleder ingen andring av servitutet.
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o Officialservitut AB 0114-09/18.7 omfattande Lastkaj belastande fastigheten Vilunda
6:60 till forman for fastigheterna Vilunda 6:59 och Vilunda 6:60. Planforslaget
foranleder ingen dndring av servitutet.

e Avtalsservitut AB D202000099927:1.1 omfattande Belysninganlaggning belastande
fastigheten Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 1:548. Planforslaget
foranleder ingen dndring av servitutet.

e Avtalsservitut AB 01-IM3-95/7159.1 omfattande Kanalisation for datakommunikation
belastande fastigheten Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 1:548.
Planforslaget foranleder ingen andring av servitutet.

e Avtalsservitut AB D202300017175:1.1 omfattande VA-ledningar belastande
fastigheten Vilunda 6:60 till forman for fastigheten Vilunda 1:548. Planforslaget
innebar att VA-ledningarna kommer att fa en annan strackning vilket medfor att
servitutets lokalisering bor andras.

Tillkommande
Planforslaget staller inte krav pd nagra nya servitut.

7.2.7 Ledningsratt

Ledningsratt gor det mojligt for en ledningsagare att dra fram ledningar av allméant intresse, till
exempel vatten, avlopp eller el 6ver annans mark. Ledningsratt bildas genom en
lantmateriforrattning.

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns nedanstaende ledningsratter inom planomradet:

Fastigheten Vilunda 6:60 belastas av ledningsratt (AB 0114-95/12.1) f6r andamalet Fjarrvarme.
Ledningsrattshavare ar Stockholm Exergi. Planforslaget foranleder ingen andring av
ledningsratten.

Tillkommande
Planforslaget staller inte krav pa nagra nya ledningsrétter.

7.3 Tekniska atgarder

7.3.1 Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Né&r detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allméanna anlaggningar paborjas.
Kommunen kommer att bygga ut de allmanna anlaggningar som kravs for genomforandet av
detaljplanen.

Genomforandet av detaljplanen innebar ombyggnad samt anladggande av nya gator, torg, parker,
flytt samt nyanlaggning av teknisk infrastruktur (ledningar for vatten och avlopp, el, belysning,
fiber, tele, fjarrvarme samt elnatstationer).

7.3.2 Vatten och avlopp

Samrad om forbindelsepunkternas lage ska ske mellan VA-huvudmannen och fastighetsagaren.
Servislagena ska samordnas med ovriga ledningsagare. Nya kommunala vatten- och
avloppsledningar projekteras enligt krav i kommunens Tekniska handbok.
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7.3.3 Utbyggnadsordning/etappindelning

Atgérder som kravs for att skydda bebyggelse fran markféroreningar regleras pa plankartan
genom egenskapsbestammelse for all kvartersmark, Startbesked far inte ges for andrad
markanvandning férrén markféroreningar avhjalpts.

Genomforandet av detaljplanen kommer att ske etappvis. Antalet etapper och omfattningen av
dessa kommer att preciseras under det fortsatta detaljplanearbetet. Kommande
exploateringsavtal ska mer detaljerat redovisa pa vilket satt genomforande av detaljplanen
kommer att ske.

7.3.4 Drift och underhall

Genomforandet av detaljplanen innebar att kommunen far ytterligare ytor inom allman plats att
underhalla.

7.3.5 Dokumentation och kontroll

Uppfoljningar av att gransvarden for luft, buller, vibrationer och ljus (dagsljusférhallanden) foljs
sker vid slutsamrad i bygglovsprocessen.

Kontroll att sanering av marken ar utfort sker vid startbesked.

Bortledning av vatten och avsankning av grundvattennivaer utgor vattenverksamhet, enligt 11
kap 8§ 3i Miljobalken. Generellt kravs tillstdnd for vattenverksambhet. Tillstdnd meddelas av
Mark- och miljédomstolen.

Palning av byggnader kan innebéra att tillstand fran foreskrifterna for vattenskyddsomradet
behodver sdkas. Detta gors hos Lansstyrelsen.

Infor eventuell hantering/kvittblivning av 6verskottsmassor kan analys med avseende pé lakning
(skaktest SS-EN 12457-3) och analys pa totalhalt organiskt kol genomforas; analyser som kan
efterfragas av externa mottagningsanlaggningar.

7.4 Ekonomiska atgarder

Har beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomfoérandet av detaljplanen far for
kommunen, exploatoren, fastighetsagare med flera.

7.4.1 Kommunala kostnader och intakter

Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstdende kostnader och intékter:

Kostnader
- Utbyggnad av allman plats (GATA, PARK, GCVAG och TORG). Se dven avsnittet
Tekniska atgarder.
- Utbyggnad av 6vriga nddvandiga atgarder inom och utom planomradet som kravs for
projektets genomforande

Fordelningsprinciper av kostnader for utbyggnad av allman platsmark kommer att regleras i
exploateringsavtal. Exploatoren ska enligt undertecknat ramavtal bekosta utbyggnad av
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samtliga nédvandiga allmanna anlaggningar samt sta for 6vriga nodvandiga atgarder inom och
utom planomradet som kravs for projektets genomfoérande.

Exploatoren ska bekosta alla atgarder for markfororeningar och hinder i mark for att uppfora
planerad bebyggelse enligt Detaljplanen.

Exploatoren ska bekosta alla atgarder for skyfallshantering som bedéms nédvéandiga for
planens genomfbrande.

Exploatdren ska utfora och bekosta samtliga atgarder for bullerreducering som bedéms vara
nodvandiga for att uppfora planerad bebyggelse enligt detaljplanen.

Kostnaden for utbyggnad av vatten och avlopp ar taxefinansierat och belastar VA-kollektivet.
Exploatoren bekostar flytt av befintliga ledningar som kravs for genomférandet av planen.

Ekonomiska medel for utbyggnad av allmén plats kommer att avsattas i kommunens flerarsplan
med budget.

Intakter

e Exploateringsersattning fran exploatoren for iordningsstallande av allméan plats
e Exploateringsersattning fran exploatoren for 6vriga nddvandiga atgarder inom och utom
planomradet som kréavs for projektets genomforande

7.4.2 Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomforandet av detaljplanen innebar kommunala investeringar. Kommunen kommer ocksé
att fa 6kade driftskostnader pa grund av tillkommande gator, torg och parker. Fler nya invanare
innebar dven ett 6kat behov av kommunal service sdsom forskola, skola och omsorg. De nya
invdnarna ger kommunen ytterligare skatteintakter.

7.4.3 Avgifter och taxor

Lantmaterikostnader

Kommunen ansoker om forrattning och exploatdren bekostar forrattningskostnaden for att bilda
allman platsmark enligt detaljplan. Fastighetsdgaren betalar forrattningskostnaden for atgarder
inom kvartersmark. Kostnad for Lantmateriets atgarder debiteras efter vid varje tidpunkt
gallande taxa.

Vatten- och avloppstaxa

Anvandning av Upplands Vasbys kommuns vatten- och avloppstjanster regleras forutom av
lagstiftning (lagen om allmanna vattentjanster 2006:412) ocksa av ”Allmanna Bestammelser for
anvandande av Upplands Vasby kommuns allméanna Vatten- och Avloppsanlaggning” (ABVA).
ABVA beslutas av kommunfullmaktige och reglerar forhallandet mellan abonnent och kommun.
| ABVA regleras bland annat anslutningar samt kommunens och fastighetsagarnas skyldigheter
kring till exempel leverans, VA-installationer och underhall.

For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allmanna VA-ledningsnatet ska avgift
erlaggas enligt gallande taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift (engangsavgift) och
brukningsavgift (periodisk avgift).

Anlaggningsavgift kan enligt lagen om allmanna vattentjanster debiteras nar kommunen har
anvisat den forbindelsepunkt dar fastigheten ska anslutas till de allmanna ledningarna.
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Elavgift

Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter vid varje tidpunkt gallande
taxa.

Fjarrvdrme

Kostnaden for anslutning till fjarrvdrmenatet debiteras efter vid varje tidpunkt gallande taxa.

Bygglovavgift

Kostnader for bygglov, teknisk anmalan samt nybyggnadskarta respektive anmalan
bygglovbefriad atgard debiteras efter vid varje tidpunkt gallande taxa.

Planavgift

Ett plankostnadsavtal ar upprattat mellan exploatéren och kommunen vilket befriar fran
planavgift i samband med bygglov for den bebyggelse som ska ske inom omradet enligt denna
detaljplan.

7.5 Organisatoriska atgarder

7.5.1 Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allman platsmark inom planomradet. | detaljplaneférslaget anges
(GATA, PARK, GC-VAG och TORG) som allmén platsmark. Kommunen &r huvudman fér de
allmanna vatten- och avloppsledningarna inom planomradet.

For utbyggnad, drift och underhall av allménna vatten- och avloppsledningar samt allmanna
gator, park och naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott i Upplands
Vasby kommun.

Exploatoren ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhall av ledningar och byggnader
inom kvartersmark.

Bygg- och miljonamnden, Upplands Vasby kommun kan hantera ansékan om bygglov, marklov
och rivningslov nar planen vunnit laga kraft.

Bygg- och miljonamnden, Upplands Vasby kommun hanterar anmalan om handlingsplan for
sanering av fororenad mark.

Lansstyrelsen hanterar arenden rorande vattenverksamhet enligt miljobalken 11 kap 9a 8.

Lansstyrelsen hanterar tillstdndsprévning rorande vattenskyddsforeskrifterna for Hammarby
reservvattentakt.

7.5.2 Ledningsagare

Upplands Vasby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsnatet.
E.ON Elnat AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elnatet.

Stockholm Exergi ansvarar for utbyggnad och drift av fjarrvarmenatet.

Telia Sverige AB ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnatet.

For optokablar ansvarar respektive operatér. Se avsnitt Ovriga ledningar i kapitel
Forutsattningar.
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8. Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av medarbetare pa Kontoret for samhallsbyggnad i samarbete med
Bygg- och Miljokontoret och Kommunledningskontoret.

Medverkande exploatdrer och arkitekter:
Niam Stationsfastigheter AB, Equator arkitekter, Afry, Al landskapsarkitekter

Kontoret for samhéallsbyggnad

Martin Mansell Amanda Forsberg Jessica Kaur Dhugga

Planchef Planarkitekt Huvudprojektledare

101



