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Planhandlingar

Planhandlingar

Plankarta med bestdmmelser
Denna planbeskrivning inklusive genomforandefragor
Samradsredogorelse

Bilagor
e  Struktur — och gestaltningsforutséattningar infor markanvisningstévling, Sweco, 2020-09-04
o Dagsljusanalys, BAU, 2020-07-01
e Luftutredning, SLB Analys, 2022-05-06
e PM Geoteknisk utredning, WSP, 2020-10-23
e Miljoteknisk markundersokning (MUR), WSP, 2020-10-23
e Markteknisk undersékningsrapport (MUS), WSP, 2020-10-23
e Brandtekniskt utlatande om insatsforutsattningar, FSD, 2022-04-29
e Brandtekniskt utldtande om risker avseende tankstation, FSD, 2020-09-29
e Utredning om risker for ammoniakhantering vid ishall, FSD, 2022-04-28
o Dagvattenutredning, Norconsult, 2022-06-03
o Skyfallskartering. Norconsult, 2022-06-03
e Barn- och trygghetskonsekvensanalys, Upplands Véasby kommun, november 2020
e Trafiksimulering Malarvagen, 2015-10-01
e Trafiksimulering Husarvagen, Ramboll, 2018-02-27
e Trafikprognos Fyrkl6vern, 2015-02-04
e Trafikutredning, Ramboll 2022-04-28
o Bullerutredning, Tyréns, 2022-04-28
e Revidering av grundvattenmodell med hansyn till markanvandning och dagvattenhantering,

Avrtesia, 2021-03-05

Gestaltningsbilaga Fyrklovern norr om Mélarvagen, Upplands Vasby kommun
Undersokning av betydande miljopaverkan, Upplands Vasby kommun, 2020-05-06
Planprogram Fyrklovern, Upplands VVasby kommun, mars 2012
Fastighetsforteckning
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Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att skapa forutsattningar for ambitionerna i kommunens éversiktsplan om en levande
stadskéarna i centrala Vasby genom fortatning med bostader och centruméandamal. Detaljplanen har
foregatts av ett planprogram inom programomradet Fyrklovern och ar en av flera detaljplaner inom
programomradet.

Detaljplanen majliggor for tre kvarter samt en park. Tva av kvarteren utgors av bostader och ett
kvarter utgors av ett parkeringshus med mobilitetsatgarder. Planen mojliggor for cirka 270 bostader
som fordelas pa de tva bostadskvarteren. Flerbostadshusen planeras att bli mellan tre och fem
vaningar. Flera delar av bostadskvarteren har d&ven mojlighet till inredd vind. Parkeringshuset
mojliggor for cirka 300 parkeringsplatser som planeras frdmst for bostadsréttsféreningarna norr om
planomradet da deras befintliga parkeringsplatser kommer att férsvinna i och med planens
genomfdrande.

Bebyggelsen inom planomradet kommer att uppforas i klassisk arkitekturstil. De byggnadsstilarna som
ska uppforas inom planomradet ar jugend, nyrenassans och 20-talsklassicism. For att astadkomma
bebyggelsen i 6nskad stil har en markanvisningstavling genomforts.
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Planomradets ungefarliga lage ar markerat i rott.

4 av 58



Forslag och konsekvenser

Plandata

Denna plan hanteras med ut6kat forfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900 i dess lydelse
efter 2 januari 2015. Planen berdknas antas av kommunfullmaktige.

Lage
Planomradet avgransas i syd mot Malarvagen, i 6st mot Husarvagen och i vast mot Arkadstraket. |
norr angransar omradet mot befintliga bostadshus som &r i tva vaningar.

Avgransning av planomradet. Planomradets ungefarliga utstrackning ar markerat i gult.

Areal
Planomradet omfattar cirka tva hektar.

Markagoforhallanden
Inom planomradet:

Fastighet Agare

Vilunda 6:64 Upplands Vésby kommun

Vilunda 1:548 Upplands Vasby kommun

Vilunda 6:62 Bostadsrattsforeningen Brunkebergsgarden
Vilunda 6:63 Bostadsrattsforeningen Glédjen Vilunda

Utanfor planomradet:

Vilunda 6:23 Bostadsrattsforeningen Kavalleristen 2009
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Marken inom Vilunda 6:64 dgs av kommunen men hyrs ut till det kommunala bostadsbolaget AB
Vésbyhem som i sin tur forvaltar och upplater parkeringsplatserna till de tre bostadsrattsféreningarna
norr om planomradet. Dessa ar Gladjen Vilunda, Kavalleristen 2009 och Brunkebergsgarden.

|1l
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Vilunda 6:23

(Bostadsrattsfdreningen Kavalleristen 2009)

Vilunda 6:63 Vilunda é:62
(Bostadsrattsforeningen Gladjen Vilunda) (Bostadsrattsfdreningen Brunkebergsgarden)
Vilunda 6:64
(Upplands Vasby kammun)

Vilunda 1:548 (Upplands Visby kemmun)

Markagoforhallanden. Planomradet ar markerad med rod kontur.

Kommunala beslut

Kontoret for samhallsbyggnad har den 25 mars 2020 fatt i uppdrag att ta fram en detaljplan for
Fyrkldvern norr om Malarvagen. Kontoret fick samtidigt i uppdrag att genomfora en
markanvisningstavling for omradet for att uppna en bostadsbebyggelse i klassisk stil.
Markanvisningstavlingen paborjades den 1 oktober 2020 och vinnarna av tavlingen utsags i april 2021.
Detaljplanen var ute pa samrad mellan den 3 februari — 17 mars 2021.

Bebyggelse

Markanvandning

Forslaget innebéar tva kvarter med flerbostadshus (B), ett kvarter med en park (PARK) samt ett kvarter
med parkeringshus (P1) som uppfdrs norr om Malarvagen. Da Malarvagen byggs om till en stadsgata
som ligger centralt i kommunen ar det angelaget att det finns utrymme for lokaler i bottenvaningarna
langsmed gatan. Planen stéller darfor krav pa att det ska finnas en lokal for centrumverksamhet i
bottenvaningen inom det vastra kvarteret (C1). | 6vriga bostadskvarter mojliggors att centrumlokaler
inreds i bottenplan (C2). Planen mgjliggor cirka 270 nya bostader.

Bostadsbebyggelsen ersatter befintlig markparkering och garagebyggnader som finns pa platsen idag
och nyttjas av bostadsrattsféreningarna norr om planomradet. Inom markparkeringen har
bostadsrattsféreningarna idag aven soprum och underjordiska behallare fér mat- och restavfall. Delar
av foreningarnas mark ingar darfor i planomradet for att mojliggora byggratt for nya avfallslosningar
for bostadsrattsforeningarnas behov (Ez).

| 6stra delen av planomradet, narmast Husarvagen, planeras for ett parkeringshus med mojlighet till

mobilitetsatgarder som rymmer cirka 300 platser. Parkeringshuset ar framst till for
bostadsrattsféreningarnas behov da deras parkeringsytor forsvinner i och med planens genomforande.
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| anslutning till parkeringshuset skapas plats for en ny transformatorstation (E.) for att forsorja
omradet med el.

Sedan samradsversionen av planforslaget har bebyggelsen anpassats efter de vinnande forslagen i
markanvisningstavlingen. Ett bostadskvarter har aven plockats bort och ersatts av en park.
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Planerad markanvandning med de anvandningsbestdmmelser som detaljplanen reglerar for kvartersmarken.
Planomradesgrans ar markerat i rott.

Anvindningsbestimmelser inom kvartersmark

HUSARVAGEN

Planbestammelse Beskrivning

B Bostéader

Ci Centrumlokal ska finnas i bottenvaning mot TORG
C: Mojlighet till centrumlokaler i bottenvaning
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Planbestammelse Beskrivning

E: Transformatorstation

E> Avfallsanlaggning

P1 Parkeringshus
Kvartersform

En forutsattning for att klara bullerkraven &r att bostadskvarteren ar slutna mot Mélarvagen, éver
hornen, samt delar av kortsidorna vilket gor att kvarteren far en rektanguléar form. Kvarterens
rektanguldra form med rédta vinklar har dven valts for att efterlikna den klassiska stenstadens struktur.
Strukturen gor dven att byggnaderna méter Malarvagen som utformas till en stadsgata.
Bostadskvarteren 6ppnas upp i norr mot den befintliga bebyggelsen som angransar till detaljplanen.
Oppningen mot norr i detaljplanen sikerstalls med reglering av prickmark samt korsmark med
mojlighet till laga komplementbyggnader.

Placering

Bostadsbebyggelsen placeras direkt angransande mot allmén plats. Placeringen av bebyggelsen gor att
ett gardsrum bildas i bostadskvarterens mitt som éppnar upp mot norr. Detaljplanen reglerar
placeringen med prickmark. Mot Mélarvagen reglerar planen att det ska finnas en cirka 1,5 meter bred
zon med forgardsmark dar byggnad ej far placeras. Skalet till bestammelsen ar att skapa ett
sakerhetsavstand mellan ny bebyggelse och de ledningar som gar i Malarvagen.

Forgardsmarken fungerar som en 6vergangszon mellan byggnaden och den allmanna gatan och kan
utformas pa manga olika satt. For att skapa ett tryggt och attraktivt gaturum &r det viktigt att
forgardsmarken utformas och skots pa ett satt som berikar stadsmiljon, till exempel med hjalp av
inramande och val skotta planteringsytor och uppehallsytor intill entréer.

Planbestimmelser som reglerar placering, utformning och utnyttjandegrad

Beteckning Bestdmmelse
AU Marken far inte forses med byggnad. Inom
L kvartersmark B far marken byggas under med garage.

Balkonger far kraga ut som langst 1,6 meter 6ver
prickad mark. Balkonger ska placeras med en fri hojd
av minst 2,7 meter ovan mark.

o Endast komplementbyggnad far placeras.

Byggnadsvolymer

En genomgaende princip for bostadsbebyggelsen ar att kvarterskalan tillats vara hogre i soder mot
Malarvagen och lagre i norr mot befintlig tvavaningsbebyggelse. Detaljplanen reglerar hogsta
nockhojd i meter ver angivet nollplan, sa kallad plush6jd. Med nollplan avses att héjden méts fran
grundkartans nollplan. Inom planomradet &r markens héjd ungefar mellan 9-12 meter ovan nollplanet
(se grundkartans beteckningar pa plankartan). Detta innebér att en byggnad som exempelvis tillats ha
en hogsta nockhdjd om 31 meter éver angivet nollplan dar grundkartan visar en hgjd om 9 meter ovan
nollplanet kommer tillatas att ha en nockhdjd om 22 meter ovan mark. For att motverka att
nockhdjden utnyttjas fullt ut i kombination med ett flackt tak reglerar planen minsta takvinkel samt att
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ett av kvarteren ska ha mansardtak (f1). Nockhojden gor, beroende pa val av takutformning, det
mojligt att inreda en extra vindsvaning.

Inredningsbar vind

Gafartsomrade

o & ©

Majlig sektion genom omradet.

Planerad bebyggelse snett ovanifran.

Gestaltning

Bostadshus i klassisk stil

Bebyggelsen inom planomradet kommer att uppforas i klassisk stil, vilket har sakerstallts genom en
markanvisningstavling och kommer att regleras i markoverlatelseavtal. Tva vinnare utsags i
markanvisningstavlingen, en for respektive bostadskvarter. Klassisk arkitektur definierades i tdvlingen
som de byggnadsstilar som dominerade i Sverige runt sekelskiftet 1800/1900. De tre byggnadsstilarna
som bebyggelsen ska uppforas i ar jugend, nyrendssans och 20-tals klassicism.

Bakgrunden till valet av stilar grundar sig i den enkatundersdkning som genomfdrdes bland

Vasbyborna under hdsten 2019 dér nd&mnda arkitekturstilar var de stilar som vasbyborna tyckte mest
om.
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Kvarter |

Kvarter 1 ligger i den vastra delen av planomradet och utgors av ett slutet kvarter som har en 6ppning i
norr. Kvarteret omgardas av ett gangfartsomrade i norr (norra lokalgatan), Méalarvéagen i syd,
lokalgator i Gst och vast samt ett torg i sydvast. Kvarteret har genomgaende 5 vaningar exklusive
inredd vind (5+1 vaningar) men tillats ha en hogre nockhéjd mot Mélarvéagen. De hogre delarna av
kvarteret tillats maximalt uppga till 34,5 meter 6ver angivet nollplan. De lagre delarna tillats maximalt
uppga till 31 meter 6ver angivet nollplan. Kvarteret inrymmer cirka 140 lagenheter och planeras att
upplatas som hyresrétter. Parkering for boende forlaggs i garage under huset.

| det sydvastra hornet av kvarteret mot torget planeras en lokal i bottenvaningen. Detaljplanen anger
att centrumandamal ska finnas i bottenvaning mot TORG (C,). Detaljplanen medger att hela
kvarteret har mojlighet till lokal i bottenvaning (C>). | dvrigt medges bostader (B).

Kvarteret ar uppdelat med varierande fasadutformning. Mot Mélarvagen efterliknar fasaderna
byggnadsstilarna jugend och nyrendssans medan de 6vriga byggnaderna mot lokalgator och norra
lokalgatan efterliknar 20-talsklassicism. Fasadmaterial ar puts med sockel av granitimitation eller
fiberbetong. Kvarteret har &ven utsmyckningar i form av stuckaturer i gips. Taket utgérs av falsad
slatplat. Balkonger har racken av smide.

Detaljplanen reglerar att fasaderna pa bebyggelsen ska fargsattas med samma kulor i maximalt 23
meter (f2) samt att balkonger far uppta hogst 5% av fasadens langd per vaning(fs). Balkongerna far
kraga ut som langst 1,6 meter 6ver prickad mark med en frihgjd av minst 2,7 meter ovan mark. For
hela kvarteret ska fonster i bottenvaning utformas i tra. Detaljplanen reglerar att fonsterkarmar med
tillhorande bagar samt eventuell mittpost och sprojs ska i bottenvaning utformas i tra. Ovanfor
entrévaning ska fonsterkarm med tillhérande bage samt eventuell mittpost och sprojs utforas i
liknande dimensioner som entrévaningens fonster. Form pa fonster ovanfor entrévaning far avvika
fran entrévaningens fonster (fs). Detaljplanen reglerar dven att balkonger inte far glasas in.

For att sakerstalla de kvaliteter som utmarker bebyggelsens arkitektursstil regleras att kvarterets
huvudentréer ska vara tydligt markerade i fasaden och ska sarskiljas fran byggnaden genom avvikande
utformning. Entéportarna med tillhdrande karm vara utformade i trd med glasfonster. Sockel ska
markeras i fasaden och vara av avvikande karaktar. Det yttersta skiktet av sockeln ska utforas i
natursten eller stenimitation. Fasad ska huvudsakligen vara utformad i puts.
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Foreslagen fasadutformning mot Méalarvagen.
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Foreslagen fasadutformning mot norra lokalgatan/gangfartsomradet.

Bostadsgdrd

Kvarterets bostadsgard ar upphojd en vaning for att gora plats for garage under huset. Pa
bostadsgarden finns privata uteplatser tillhérande lagenheterna i huset. Dagvattenférdrojande atgarder
i form av planteringar och gronska planeras samt en mindre lekplats och cykelparkering for drygt 100
cyklar. Ytterligare cirka 200 cykelparkeringar planeras i byggnaden.

Bebyggelsens utformning sakerstélls i markanvisningsavtal.

Planbestammelser som reglerar bebyggelsens hojd och gestaltning for kvarter |

Beteckning Bestdmmelse

Hogsta nockhojd i meter dver angivet nollplan

: Minsta takvinkel i grader
00

f1 Tak ska utformas med mansardtak

fa Huvudsaklig fargsattning av fasad far ske i samma
kuldr i maximalt 23 meter.

11 av 58



Beteckning
fa

fe

Ej avgréansat pa plankartan

Ej avgransat pa plankartan

Ej avgransat pa plankartan

Ej avgréansat pa plankartan

Ej avgransat pa plankartan

Ej avgransat pa plankartan

Bestammelse

Mot Maélarvégen far balkongernas langd hogst uppta 5
% av fasadens langd per vaning.

Fonsterkarmar med tillhérande bagar samt eventuell
mittpost och sprojs ska i bottenvaning utformas i tra.
Ovanfor entrévaning ska fonsterkarm med tillhérande
bage samt eventuell mittpost och sprojs utforas i
liknande dimensioner som entrévaningens fonster.
Form pa fonster ovanfor entrévaning far avvika fran
entrévaningens fonster

Sockel inom kvartersmark B till lokaler och bostader
ska markeras i fasaden och vara av avvikande karaktar.
Yttersta skiktet av sockel ska utforas i natursten eller
stenimitation

Balkong inom kvartersmark B far kraga ut ver allmén
plats med hogst 1,6 meter fran fasad med en fri hojd
ovan mark pa minst 4,0 meter

Huvudentréer inom kvartersmark B till lokaler och
bostader ska vara tydligt markerade och ska
sarskiljas fran byggnaden genom avvikande
utformning

Balkong inom kvartersmark B far inte glasas in

Inom kvartersmark B ska entréportar med tillhérande
karm vara utformade i trd med glasfonster

Inom kvartersmark B ska fasad huvudsakligen vara
utformad i puts

Kvarter 2

Kvarter 2 ligger i den mittersta delen av planomradet och utgors av ett slutet kvarter med tva
Gppningar mot i norr. Mellan de tva ppningarna finns en friliggande huslanga med bebyggelse i tre
vaningar. Kvarteret omgardas av norra lokalgatan, Malarvéagen i syd, lokalgata i vast samt en park i
ost. Kvarteret har som hdgst 5 vaningar samt en indragen vaning. De hogre delarna av kvarteret ar
forlagt mot Malarvagen och tillats maximalt uppga till 33,5 meter dver angivet nollplan. De lagsta
delarna av kvarteret tillats maximalt uppga till 24,5 meter 6ver angivet nollplan vilket innebér att
kvarterets hojd varierar. Kvarteret inrymmer cirka 130 lagenheter och planeras att upplatas som

hyresratter.

Inga lokaler planeras i kvarteret. Detaljplanen medger dock att hela kvarteret har mgjlighet till lokal i
bottenvaning (C). | dvrigt medges bostader (B).
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Kvarteret ar uppdelat med varierande fasadutformning. Hela kvarterets fasader planeras efterlikna
byggnadsstilen 20-talsklassicism. Fasadmaterial ar slatputs med sockel av natursten (finhuggen gra
granit). Kvarteret har aven utsmyckningar i form av bland annat platlist samt stuckaturer i gips. Taket
utgors av falsad slatplat. Balkonger har racken av smide.

Detaljplanen reglerar att fasaderna pa bebyggelsen ska fargsattas med samma kuldr i maximalt 23
meter (f;) samt i langan mot norr att fasaderna pa bebyggelsen far fargsattas med samma kulor i
maximalt 10 meter (f3). Balkonger tillats inte pa fasad mot Malarvéagen (fs). Mot innergarden reglerar
planen att balkongerna far kraga ut som langst 1,6 meter éver prickad mark med en frihjd av minst
2,7 meter ovan mark. For hela kvarteret ska fonster utformas i trd. Detaljplanen reglerar att
fonsterkarmar med tillhérande bagar, mittpost och spréjs ska utformas i tré (7). Detaljplanen reglerar
aven att balkonger inte far glasas in.

For att sakerstalla de kvaliteter som utmarker bebyggelsens arkitektursstil regleras att kvarterets
huvudentréer ska vara tydligt markerade i fasaden och ska sarskiljas fran byggnaden genom avvikande
utformning. Entréporterna med tillhdrande karm ska vara utformade i tr& med glasfonster. Sockel ska
markeras i fasaden och vara av avvikande karaktdar. Det yttersta skiktet av sockeln ska utforas i
natursten eller stenimitation. Fasad ska huvudsakligen vara utformad i puts.
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Foreslagen fasadutformning mot Méalarvagen.

mnil L i
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Foreslagen fasadutformning mot norra lokalgatan/gangfartsomradet.

Bostadsgdrd

Kvarterets bostadsgard ar upphojd en vaning for att gora plats for garage under huset. Pa
bostadsgarden finns privata uteplatser tillhdrande lagenheterna i huset. Dagvattenfordréjande atgarder
i form av planteringar och gronska planeras samt en mindre lekplats, sophantering samt
cykelparkering for cirka 60 cyklar. Ytterligare cirka 200 cykelparkeringar planeras i byggnaden.

Bebyggelsens utformning sakerstélls i markanvisningsavtal.
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P Planbestaimmelser som reglerar bebyggelsens hojd och gestaltning for kvarter 2

Beteckning

fs

Ej avgransat pa plankartan

Ej avgransat pa plankartan

Ej avgransat pa plankartan

Ej avgréansat pa plankartan

Ej avgréansat pa plankartan

Ej avgréansat pa plankartan

Bestammelse

Hogsta nockhojd i meter éver angivet nollplan

Minsta takvinkel i grader

Huvudsaklig fargsattning av fasad far ske i samma
kul6r i maximalt 23 meter.

Huvudsaklig fargsattning av fasad far ske i samma
kul6r i maximalt 10 meter

Fonsterkarmar med tillhérande bagar mittpost och
sprojs ska utformas i trd

Balkonger far ej uppforas pa fasad mot Malarvéagen

Sockel inom kvartersmark B till lokaler och bostader
ska markeras i fasaden och vara av avvikande karaktar.
Yttersta skiktet av sockel ska utforas i natursten eller
stenimitation

Balkong inom kvartersmark B far kraga ut ver allmén
plats med hogst 1,6 meter fran fasad med en fri hojd
ovan mark pa minst 4,0 meter

Huvudentréer inom kvartersmark B till lokaler och
bostader ska vara tydligt markerade och ska
sarskiljas fran byggnaden genom avvikande
utformning

Balkong inom kvartersmark B far inte glasas in

Inom kvartersmark B ska entréportar med tillhdrande
karm vara utformade i trd med glasfonster

Inom kvartersmark B ska fasad huvudsakligen vara
utformad i puts

Parkeringshus med mobilitetsatgarder

Kvarteret i den dstra delen av planomradet utgors av ett parkeringshus. Byggnaden angransar i soder
till Malarvagen, i ost till Husarvéagen, vast till en park och i norr till en gang- och cykelvag.
Byggnaden ar 3 vaningar ovan mark och tillats maximalt uppga till 27,5 meter Gver angivet nollplan
vilket innebar att byggnaden blir ungefar maximalt 16 meter hog fran gatunivan. Byggnaden planeras
inrymma drygt 300 bilparkeringsplatser samt mobilitetstjanster som exempelvis cykelpool och
paketutlamning. Detaljplanen medger majlighet till centrumlokaler i bottenvaning (C). | Gvrigt
medges parkeringshus (P1). Byggnaden ska ha en malad trafasad med stora glaspartier. Sockel &r i
betong och taket &r mojligt att utféras av sedum. Parkeringshuset har dimensionerats efter
bostadsrattsforeningarnas behov, se &ven avsnittet Parkering (sidan 21).

Det kommunala bostadsbolaget AB VVasbyhem planeras uppfora och forvalta parkeringshuset.
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For att sékerstélla de kvaliteter som utmérker byggnadens arkitektursstil regleras det att byggnaden
ska utformas med fasad av trapanel (fs).

il o
i U

Planbestimmelser som reglerar bebyggelsens hojd och gestaltning

Beteckning Bestammelse

Hogsta nockhojd i meter dver angivet nollplan.

: Minsta takvinkel i grader.
00

fs Fasad ska huvudsakligen utformas med trapanel

Lokaler och entréer

Lokaler, service och motesplatser ar en viktig del i att skapa en attraktiv stad. Da Malarvéagen ar en
central gata ar det angelaget att det finns utrymme for lokaler i bottenvaningarna och entréer mot gata
for att skapa folkliv i gaturummet. | den sydvéstra delen av kvarter 1 ska lokal for centrumverksamhet
i bottenvaningen finnas intill torgyta. Fran Malarvagen kommer den planerade lokalen att nas via ramp
eller trappor da Malarvagen ligger pa en hogre niva an planerat bostadshus

For att mojliggora en foranderlig struktur ska aven samtliga lagenheter i bottenvaningarna ha en
rumshojd som gor det mojligt att i framtiden omvandla bostaden till en verksamhetslokal. Att
lagenheterna i bottenplan far en hogre rumshéjd kan aven ses som kompensation for att dessa
lagenheter far samre dagsljusinslapp jamfort med de 6vre vaningsplanen. Detaljplanen reglerar att
bottenvaning ska forberedas for publika lokaler (b2) samt att majlighet till lokal i bottenvaning (C2).

16 av 58



Planbestimmelser som styr lokaler

Planbestammelse

Beskrivning

Ci Centrumlokal ska finnas i bottenvaning mot TORG

C, Mojlighet till centrumlokaler i bottenvaning

07) Bottenvaning ska forberedas for publika lokaler
Tillganglighet

Byggnader samt utemiljo ska utformas s att kraven pa tillganglighet for personer med nedsatt rorelse-

eller orienteringsférmaga uppfylls.

Maojligheterna att anordna tillgangliga entréer ar 6ver lag goda. Fasaden ndrmast Méalarvagen inom
kvarter 1 kommer dock att placeras langsmed en lutande backe vilket gor det svarare att klara
tillganglighetskraven. Aven insticksgatan mellan kvarter 1 och 2 kommer att fa en lutning som
paverkar angransande bebyggelse. Utefter dessa fasader kan tillgangligheten lésas pa olika satt,
exempelvis genom att golvbjélklaget trappas, att entréer eller entrévaning dras in fran fasad eller
genom ramp inom forgardsmarken, se exempel nedan.

N
o

Plan 6
oo o|Plans O0D oono
DDDPlan4 ooo ooo
ooo|Plans ooo Ooo
ooo|Plan? ooo ooo
lutning OO0 00O E-plan(YC O O pnooo

P-plan

Exempel pa trappat golvbjalklag. Golvets niva foljer markens lutning vilket skapar entréplan pa varierande hojd

langs fasaden och en varierad sockel.

Plan é
O00O(Plan5 Oooao B 8.0
00 0| pans 00O 00O
00 0| pan3 Doo ooao
0O 0| plan? Doao Doao
% {{utnin ['DDD E—F;l;:(l)I]DDD nooao

Exempel dar golvbjalklag ligger pa samma niva utan att félja markens lutning. Golvbjalklaget hamnar da delvis
hogre eller lagre i forhallande till gatan. Detta behéver hanteras genom exempelvis olika typer av ramplosningar.
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Stads- och landskapsbild

Ett genomfdrande av detaljplanen kommer att paverka omgivande bebyggelse pa sa sétt att den
ursprungliga oppna placeringen av friliggande byggnader och 6ppna ytor kommer fa en mer sluten
kvartersstruktur. De ursprungliga garagen inom planomradet utgor bestandsdelar av det tidstypiska
samhallsplaneringsideal som var vanligt férekommande vid dess tillkomstperiod
(Miljonprogramsaren, 1960/70-tal). Nar garagen erséatts av flerbostadshus med en tétare
kvartersstruktur innebér det en paverkan pa stadsbilden generellt dar de stora bostadsomradena norr
och soder om Malarvagen frankopplas fran varandra. Férandringen inom Vasby centrum kommer att
ge ett mindre homogent intryck &n idag och darmed svartolkade kulturvarden. Utbyggnaden innebar
en komplettering inom redan exploaterad mark i utkanter av ett bostadsomrade fran
miljonprogramaren. Stadsbilden kommer dven paverkas da hela planomradet hojs cirka 1 meter fran
nuvarande markniva for att hamna i samma hojd som Mélarvagen.

Den tillkommande bebyggelsens uttryck kommer att skilja sig fran den befintliga bebyggelsen i
planomradets narhet. Den nya bebyggelsen ska efterlikna att den ar uppford vid forra sekelskiftet.
Befintlig bebyggelse vaster samt norr om omradet ar fran 60-talet. Skillnader kommer framfor allt att
framhavas da den tillkommande avviker fran omgivningens tidiga 60/70-tals bebyggelse framfor allt
med sin hojd, betydligt hogre exploatering i en kvartersstruktur samt sin gestaltning i form av
varierande fasadkuldrer och framtradande detaljer som dekor runt fonster och stuckaturer.

Kommunen bedémer att den foreslagna bebyggelsen ar lamplig med héansyn till stads- och
landskapsbilden och natur- och kulturvardena da en stor del av den nya bebyggelsen kring Vasby
Centrum karaktériseras av bebyggelse med liknande skala.

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar.

Natur och ekosystemtjanster

Utefter Kavallerigatan finns en tradallé som bestar av lind och enstaka ek. Tradallén &r biotopskyddad
och kommer att behova tas bort. Lansstyrelsen har 2021-08-06 givit dispens fran biotopskyddet. Nya
trad kommer att planteras langs gatorna inom omradet samt utefter Malarvagen som ersattning for
allén. Gronska planeras dven skapas pa innergardarna, dér bland annat vaxtbaddar anlaggs for att
fordréja dagvatten. Genom tradplantering, och vaxtbaddar i gaturummen och pa innergardar starks
ekosystemtjanster kopplade till vattenreglering och vattenrening.

Gator, trafik och parkering

Allman platsmark

En detaljplan, Fyrkldvern 1, har tagits fram for allmén platsmark inom hela Fyrklovern-
projektomradet. Planen utgor en skelettplan som lagger fast gatunéatets struktur och placering av
parkmark inom hela Fyrkl6vern. I detaljplanen ingar bland annat Malarvagen och Husarvagen som
direkt angransar till planomradet, detaljplanen vann laga kraft ar 2015. Mélarvagens gaturum
utvecklas med tva korfalt i vardera riktningen, parkering langs med gatan och mer gronska.
Ombyggnation av Malarvagen och Husarvagen uppskattas fardigstallas ar 2022.

| denna detaljplan (FyrklGvern 2) bestar den allménna platsmarken av torg, gata, gang-och cykelvag
samt park.
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Anvindningsbestimmelser inom allmén platsmark

Planbestammelse Beskrivning
TORG Torg
GATA Gata
GANG; Géng- och cykelvag
PARK Park

Biltrafik

Inom planomradet

Malarvagen haller pa att byggas om vilket skapar forutsattningar som ar styrande fér hur planomradet
kan utformas. Insticksgatornas placering samt var mojlighet finns att svanga ut i bada riktningarna fran
Malarvagen ar exempel pa forutsattningar som har lagts fast i planeringen av Méalarvagen och som
paverkar trafikféring och utformning av planomradet.

Inom planomradet skapas tre nya gator som ansluter till Malarvagen. Infarten fran Husarvagen ar kvar
for att mojliggora in- och utfart till parkeringshuset. Gatorna planlaggs som GATA. Lokalgatorna far
en traditionell utformning med separerade ytor for korbana, gangbana och mobleringszon.

I norra delen av planomradet planeras for en lokalgata som kommer att utformas som ett
gangfartsomrade (norra lokalgatan). Gangfartsomrade innebér att fordon far framféras i gangfart,
vilket innebar en maxhastighet pa omkring 5-7 km/h samt att fordon har vajningsplikt mot fotgangare.
Gatan planlaggs som allman plats (GATA) och har méjlighet att regleras som ett gangfartsomrade i
lokala trafikforeskrifterna. De bada bostadskvarterens in- och utfarter till garagen &r forlagda pa
insticksgata 1 och parkeringshuset har in och utfart mot Husarvagen samt pa insticksgata 3 (se
illustration nedan). Gatornas utformning beskrivs under avsnittet gestaltning, sidan 23.

En trafikutredning (Ramboll, 2022-04-28) géllande in- och utfart mot Malarvagen har genomforts.
Trafikutredningen redovisar tva alternativ dar det ena alternativet innebar att en signalreglering
forlaggs vid insticksgata 2 och det andra alternativet innebdr att en signalreglering forlaggs vid
insticksgata 1.

Signalreglering vid insticksgata 2

Den pagaende ombyggnationen av Malarvéagen har forberett for att signalreglering kommer att ske vid
insticksgata 2. Om signal forlaggs vid insticksgata 2 kommer alla fordon som kommer Gsterifran pa
Malarvagen kunna svanga in pa samtliga insticksgator genom en hogersvang. Fordon som kommer
vasterifran pa Malarvagen kan endast angora omradet via insticksgata 2 i den signalreglerade
korsningen. Vanstersvang fran Malarvagen ar inte mojlig till insticksgata 1 och 3, se figur nedan.
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Figuren visar tankt trafikreglering pa 6vergripande niva med signalreglering pa insticksgata 2.

Under morgonen kommer den storsta delen av trafiken fran omradet troligtvis att fardas osterut pa
Malarvagen. Om signalreglering sker pa insticksgata 2 sker utfart fran insticksgata 1 via den norra
lokalgatan (gangfartsomradet) och insticksgata 2, vidare ut pA Malarvagen. Den trafik som ska kora
vasterut pa Malarvagen kan svanga hoger fran insticksgata 1, det flodet bedéms utgora en mindre
andel av trafiken. Pa eftermiddagen kommer merparten av trafiken komma 6sterifran och kora langs
Malarvéagen fran E4:an. Trafiken kommer da att anvanda insticksgatornas infarter fran Malarvagen till
parkeringshuset och garagen i kvarteren. Majoriteteten av bilarna som ska till garagen i kvarter 1 och 2
kommer att svanga in pa insticksgata 1. Fordon som kommer vasterifran och ska till garagen i
bostadskvarteren behdver dessa kora in via insticksgata 2 och anvanda lokalgatan norr om kvarter 2
(norra lokalgatan/gangfartsomradet) for att na bostadskvarterens garage.

Gatornas genomsnittliga trafikmangd per dygn (arsdyngstrafik, ADT) redovisas i figuren nedan, se

svarta rutor, samt flode under maxtimme som redovisas i rod ruta. Den mest belastade gatan ar
insticksgata 1 med 195 fordon per dygn i genomsnitt.

Bi

MALARVAGEN

Alstrad trafikméngd. Svarta rutor visar ADT (&rsdyngstrafik) och réda rutor visar fldde under maxtimme.

Signalreglering vid insticksgata |

En alternativ utformning dr att flytta trafiksignaleringen till insticksgata 1 och stdnga av vanstersvéang
fran Malarvagen till insticksgata 2 och 3. Detta medfor att insticksgata 1 blir den priméara vagen for in-
och utresor till omradet. Gangfartsomradet/norra lokalgatan kommer inte att belastas i samma
utstrackning av bilar.
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<P In- och utfart garage

Figuren visar tankt trafikreglering pa évergripande niva med signalreglering p& insticksgata 1.

Flodesmassigt fungerar det att lokalisera den signalreglerade korsningen i de bada foreslagna lagena.
Trafikflodena inom omradet bedoms vara laga. Trafiken pa gatorna inom planomradet bedoms bli
storre om den signalreglerade korsningen lokaliseras vid insticksgata 2 samt att méten mellan fordon
pa gangfartsomradet/norra lokalgatan kan medfora problem med avseende pa gatubredden. Om den
signalreglerade korsningen placeras vid insticksgata 1 kommer ett mer koncentrerat flode att uppsta pa
insticksgata 1. Detaljplanen majliggor for bada trafiklosningarna.

Trafikfloden

Berakning av trafikfloden visar att omradet alstrar omkring 265 resor med motorfordon per dygn, med
arsdyngstrafik (ADT) p& 195 fordon. Trafik som alstras till féljd av exploateringen &r begransad och
bedoms darmed inte paverka omkringliggande korsningar. Trafikprognoser har dven genomforts infor
arbetet med detaljplanen som reglerar Mélarvagen (Fyrkldvern 1). Méalarvagen har dimensionerats
med hansyn till tillkommande bebyggelse i aktuell detaljplan.

Gang- och cykeltrafik

Omradet har goda forutsattningar att i stor utstrackning forsorjas med hallbara transporter sasom gang-
och cykeltrafik. Vasby Centrum ligger pa 350 meters avstand och nas till fots eller med cykel via
Arkadstraket. Pendeltagsstationen, som &r belagen inom 1 kilometer, gar att na antingen till fots via
trappor fran Dragonvagen genom Folkparksomradet, eller langs gang- och cykelvagarna utmed
Dragonvégen och Centralvagen eller Mélarvagen och Optimusvagen.

Inom planomradet forses insticksgata 1-3 med trottoarer. Framkomligheten i 6st-vastlig riktning,
mellan Arkadstraket och Vilundaparken, méjliggors da det gar att rora sig till fots och med cykel inom
gangfartsomradet (norra lokalgatan) och vidare utefter den gang- och cykelvag som planeras norr om
parkeringshuset och som knyter an till Husarvagens gang- och cykelvégar. Inom gangfartsomradet
planeras skyltning att géra det mojligt for cykeltrafik att fardas i bada riktningar.

Kollektivtrafik

Planomradet har goda kollektivtrafikforbindelser. Narmaste busshallplats finns i direkt anslutning till
planomradet vid Mélarvéagen dar ett flertal busslinjer passerar mot pendeltagsstation respektive
kommunens évriga delar, framfor allt 6sterut. Busshallplats finns dven utefter Husarvéagen. Langs
Malarvagen planeras &dven for en stombusslinje.
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Narmaste busshallplatser ar markerade med blatt pa kartan.

Parkering

En parkeringsutredning kommer att tas fram infér antagande av detaljplanen.

Parkering for nya bostader

Parkering for nya bostader ska I6sas i parkeringsgarage under gardarna. Majlighet for
funktionsnedsatta att parkera inom 25 meter fran entré ska tillgodoses. Parkeringstal (p-tal) for ny
bebyggelse ska anordnas i enlighet med parkeringstalet for projektet Fyrkldvern. Totalt sett for
omradet ska 0,7 platser anordnas per lagenhet, undantaget enrumslagenheter som har ett p-tal om 0,5.

Med omradets centrala lage finns goda forutsattningar for att uppna ett hallbart resande. Plats for
mobilitetsatgarder kan tillskapas inom parkeringshuset i planomradets 6stra del.

Parkering for befintliga bostadsrittsforeningar

En konsekvens av planens genomforande &r att de cirka 340 parkeringsplatserna som finns inom
planomradet kommer att forsvinna. Behovet av parkeringsplatserna for bostadsrattsforeningarna
kommer att 16sas genom att ett parkeringshus uppfors i omradets dstra del. Losningen innebar att
avstandet mellan bostad och bil kan komma att 6ka, beroende pa var i omradet man bor. Som langst
blir avstandet cirka 200 meter. Kostnaderna for att hyra en parkeringsplats kommer &ven att bli hogre
jamfort med tidigare.

Mellan aren 2010-2013 ombildades hyresbostaderna pa Kavallerigatan som agdes av det kommunala
bostadsholaget AB Vésbyhem till tre olika bostadsrattsforeningar. Redan vid tiden fér ombildningen
var intentionen att planomradet skulle utvecklas med bostader och darfor ingick inte parkeringsytan i
den mark som Gverlats fran AB Vasbyhem till féreningarna. En forutséttning vid ombildningen var
dock att boende pa Kavallerigatan skulle ha ratt att hyra parkeringar inom omradet aven efter att
omradet utvecklats. AB Vasbhyhem alades darfor att bygga ett parkeringshus eller ett underjordiskt
garage at bostadsrattsforeningarna nar det blev aktuellt for parkeringsytan att bebyggas. Detta
atagande kom sedan att 6verforas till kommunen. | avtal mellan parterna regleras éven antalet
parkeringsplatser som ska erséttas for respektive forening samt att foreningarna ska ha ratt att hyra
platser till marknadsmassiga hyror inom omradet. Konsekvenserna som féljer vid en exploatering har
saledes varit kanda for bostadsrattsféreningarna sedan lange och utgjort en forutsattning vid
ombildandet fran hyresratter till bostadsratter.

Kommunens beddémning &r att férdndringarna som nu sker till foljd av exploateringen &r acceptabla,

&ven om boenden i foreningarna tvingas in i en annan typ av parkeringsldsning som innebér hogre
kostnader. Vid en avvégning mellan allménna och enskilda intressen beddéms darfér det allmanna
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intresset av att exploatera omradet for stadsutveckling vaga tyngre &n den olagenhet som kan drabba
enskilda inom det befintliga bostadsrattsbestandet.

Det offentliga rummet — allman platsmark

Torg

Under marken i det sydvéstra hornet av kvarter 1 finns befintliga fjarrvarmeledningar. For att skydda
ledningarna utformas denna mark dérfor som en torgyta och planldggs som allman platsmark (TORG).
Mot torget ska lokal finnas i bottenvaning (C1). Angoring for lastning och lossning till torget gors via
vastra lokalgatan som nas via norra lokalgatan. Norra lokalgatan nas fran Malarvagen via ndgon av
lokalgatorna i omradet.

Torgyta i anslutning till Arkadstraket med entré till lokal.

Gatornas utformning

Gator inom planomradet ar utformade for att rymma bade gang-, cykel- och biltrafik. Gang- och
cykelstrak ska vara trygga och upplysta. Trad planteras langs lokalgatorna for att tydligare ange strak
och bidra till en mer grén miljo.

Madlarvdgen

Malarvagen ingar inte i detaljplaneomradet men dess utformning paverkar anda hur omradet som
helhet kommer att upplevas. Mélarvagen utformas med en gangbana och en planteringszon narmast
planomradet. Inom planteringszonen kommer magnolietrad att uppféras. Utefter Malarvéagen, framfor
kvarter 1, planeras for en busshallplats som fran Arkadstraket nas via trappor. Busshallplatsen behover
vara nabar for rullstolsburna varfér Malarvagens gangbana utformas som en lutande ramp upp till
busshallplatsen. Utefter rampen, som halls uppe av en stodmur pa 1 - 2,5 meter, planeras inga
magnolietrad. De nya kvarteren kommer darfor att méta Mélarvéagen pa olika satt.
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Perspektiv som visar métet mellan bebyggelsen och Malarvdgen med ramp respektive trad.

Norr Soder
355m
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Principsektion dver Mélarvagen.

Gatorna inne i omradet

Den vastra och mellersta lokalgatan som leder in i omradet fran Mélarvégen (insticksgata 1 och 2)
utformas som dubbelriktade gator. | gaturummet finns aven plats for gangbanor pa bada sidor av
kdrbanan samt en zon for plantering, belysning och angéring. Den 6stra lokalgatan (insticksgata 3)
mojliggor for dubbelriktad trafik fran Malarvagen till parkeringshusets infart. Samtliga insticksgata
fran Malarvagen ar 12 meter breda. Korytor anlaggs med asfalt medan parkeringsfickor och trottoarer
anldggs med ett avvikande material, exempelvis markbetongsten samt betongplattor.

Gatan mellan den nya bebyggelsen och de befintliga bostadsréttsforeningarna (norra lokalgatan)
planeras som ett gangfartsomrade, vilket innebar att all trafik sker pa de gaendes villkor. Gatan
kommer att utformas med annan belaggning an asfalt, forslagsvis nagon form av plattséttning. |
gaturummet finns &ven plats for ett bredare dike for 6ppen dagvattenhantering. Gatans bredd &r
planerad till nio meter.

24 av 58



Vast Ost
12M

Gangbana Koryta Plantering/- Gangbana
belysning
angoring
i 2,5M | 55M | 2m | 2,5M
2 7 7

Principsektion dver insticksgata 1 och 2.
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Principsektion éver insticksgata 3.
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Principsektion dver gangfartsomradet/norra lokalgatan.

Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebér att barnens rattigheter fatt en starkt
stéllning. For att bevaka barns rattigheter har en kombinerad barn- och trygghetskonsekvensanalys
tagits fram for Fyrklovernomradet. Analysen visar att fa barn ror sig i omradet idag. Det finns inga
direkta funktioner som ér till for barn eller unga och omradet upplevs varken som sarskilt barnvanligt,
tillgangligt eller tryggt.

| dagslaget ar gangstraken i anslutning till planomradet smala och delvis omgivna av vegetation som
skymmer sikten. Det finns enstaka strak som leder in och ut ur omradet men méjligheten att valja
alternativa végar ar relativt begransad. Befintliga bostader med fonster mot planomradet ar laga och
har oftast en garagebyggnad framfér som blockerar sikten. De hogre skivhusen som ligger pa andra
sidan Arkadstraket har kortsidan vand mot planomradet. Fa fonster vetter mot planomradet. Den
upplevda tryggheten som kommer av att man kanner sig sedd pa en plats ar darfor bristfallig.

Vid samtal med faltarbetare har det framkommit att omraden i Fyrklévernomradet och specifikt Bla
parken anvands av barnfamiljer och andra malgrupper under dagtid men under kvallstid 6kar antalet
unga vuxna som rér sig i omrédet. Atgarder for att férbattra tryggheten, enligt faltarbetare, ar bland
annat forbattrad belysning samt att minska antalet platser dar unga vuxna kan sitta obevakade.

Planforslaget bedoms bidra till att underlatta for barn att réra sig genom Fyrklévernomradet genom att
en béttre och tydligare gatustruktur skapas dar det ar mojligt att vélja alternativa vagar mot olika
malpunkter. Dagens 6ppna parkeringsytor ersatts av gator dar trafikslag blandas och underlattar
moten. De nya bostadshusen bidrar med ”6gon mot gatan” vilket okar den upplevda kénslan av
trygghet. Det &r viktigt att genomgaende se 6ver belysningen i omradet och att ha
trygghetsperspektivet i fokus nédr parkeringshuset planeras.
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Planforslaget omfattar offentlig miljé i form av en park som &r mojlig att anvénda som lekplats. Inga
ovriga offentliga miljoer direkt riktade till barn planeras inom planomradet. P& bostadskvarterens
gardar planeras for mindre lekytor. Dessa lekytor blir privata men tillgodoser behovet av narlekplats
for de som flyttar in i omradet. Planforslaget innebar forandringar i gatustrukturen som gor att barn
och unga inom planomradet kan ta sig sakert till malpunkter som narliggande lekplatser, skola och
forskolor.

Efter ett genomférande av planen kommer en koppling upprattas mot Arkadstraket for de nya boende.
Arkadstraket ar det primara gang- och cykelstraket som gar mellan Vasby centrum och
Smedby/Ekebo. Tydligare kopplingar blir det &ven mellan planomradet och
Husarvagen/Vilundaparken som har manga aktivitets- och rekreationsmoéjligheter. Dar finns bland
annat en stor lekplats for de minsta barnen och en aktivitetspark for alla aldrar. Planférslaget bedoms
starka barns mojligheter till sékrare och tryggare skolvagar.

[ Teckenforklaring

@ Mélpunkter

5 1t < - 3 1. Vittraskolan
At P . 2. Lekplats, Backparken
2 3. Planerad forskola
4. BIa parken
5. Lekplats, BI& parken
6. Planerad forskola
7. Planerad forskola
8. Forskolan Solkatten
9. Smedbyskogen
10. Forskolan Senapskornet
11. Vilundaparken
12. Forskolan Skogsbrynet
13. Forskolan Ekebo

= Sikraste gdngvagen

Overgéngsstillen
{ :,‘ (Overgéngsstille, god uppsikt

O Gangtunnell

Utredningsomréde, Fyrklévern

14 |

Karta med barn och ungas malpunkter i narhet av planomrédet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, dagvatten och spillvatten.
Planomradet korsas av ett strak med VA-ledningar som forsorjer stora delar av Ekebo och de centrala
delarna av Upplands Vasby. Ledningsstraket kommer att ligga kvar i samma strackning i insticksgata
2. Néar Mélarvagen byggs forbereds serviser for VA som planerad bebyggelse kan ansluta till. Nya
vatten- och dagvattenledningar kommer &ven att anlaggas inom gangfartsomradet (norra lokalgatan)
for att forstarka det ledningsnét som finns idag. For att avlasta spillvattennétet i centrala Upplands
Vésby har en ny spillvattenanslutning till Képpalatunneln anlagts séder om Malarvagen. Samtliga
fastigheter inom planomradet kommer att anslutas till den nya spillvattenledningen. Dock far inte
garage och parkeringshus kopplas pa det allmanna dag- eller spillvattenledningen. I stéllet anlaggs
avdunstningsrannor. Vatten fran parkeringshusets tak far efter fordrojning och rening anslutas till
dagvattennétet.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvatten avleds fran planomradet till vattenforekomsterna (recipienterna) Vasbyan och Oxundasjon.
Den grundvattenforekomst som berors ar Stockholmsasen — Upplands Vashy. Vilka
miljokvalitetsnormer som galler for respektive recipient framgar pa sidan 49. For att klara
miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten och inte riskera en ékning av fororeningshalten i
recipienten behdver dagvattnet renas inom planomradet innan det nr recipienten.

En dagvattenutredning (Norconsult, 2022-06-03) har beraknat fororeningsmangder i utgaende
dagvatten for recipienten med och utan féreslagna dagvattenatgarder. Med de foreslagna atgéarderna sa
visar berakningarna att exploateringen inte bedéms paverka recipienternas maéjlighet att uppnd MKN
negativt, utan snarare bidra till en positiv paverkan pa dess ekologiska och kemiska status.
Belastningen fran planomradet pa det befintliga ledningsnétet nedstroms bedoms dven minska i
jamforelse med dagens situation. Planerad exploatering bidrar saledes med forbattrade forutsattningar
for att Oxundasjon och Vasbyan ska uppna god status.

Kommunen har tagit fram en dvergripande utredning for grundvattenférekomsten Stockholmsasen —
Upplands Vésby (WA71734313). Arbetet syftar till att fa en helhetsbild 6ver hela
grundvattenférekomsten och ska anvéndas som underlag vid bedémning av markens forutséattningar
for exploatering och planlaggning.

Utredningen visar att viktig infiltration till grundvattenférekomsten sker i de omraden som ligger inom
primart tillrinningsomrade och inte ar bebyggda eller hardgjorda. Det ar dven i dessa omraden som
asen ar som mest sarbar for fororeningar. Aktuellt planomrade bedoms darfor inte paverka
infiltrationskapaciteten till Hammarbytakten.

En utredning har genomforts for att studera grundvattennivaer med héansyn till férandrad
markanvandning (Artesia, 2021-03-05). Utredningen visar dven att férandrad markanvandning
(6kning av bostader) i centrala Vashy inte bedoms ge nagon omgivningspaverkan av betydelse for
grundvattennivaerna. Paverkan pa grundvattennivaerna vid Norrvattens uttagsbrunnar blir marginell
och medfér inga konsekvenser for Norrvattens mojligheter att utnyttja reservvattentakten i Hammarby
enligt gallande vattendom eller for ytterligare storre uttag under begransad tid.

Dagvatten
Framtagen dagvattenutredning (Norconsult, 2022-06-03) har tittat pa dagvattenhanteringen utifran
foljande krav:

o Att de forsta 10 millimetrarna nederbérd som faller ska kunna fordréjas eller infiltreras
inom fastigheten (kommunalt utjamningskrav).

e Att planerad exploatering inte ska 6ka belastningen pa det kommunala dagvattennatet.

e At uppsatta miljokvalitetsnormer for nedstroms liggande recipient ska uppnas.

For att uppna ovanstaende krav kréavs atgarder som renar och fordréjer dagvattnet inom planomradet
innan det leds vidare till recipienterna Vésbyan och Oxundasjon. Da marken till stor del bestar av lera
ar infiltrationsmojligheten inom omradet begréansad.

Fordrojning inom kvartersmark

Inom bostadskvarteren foreslar dagvattenutredningen att takdagvatten avleds till upphojda regnbéaddar
pa innergardarna som byggs upp ovanpa bjalklaget samt genomslapplig belaggning pa forgardsmark.
For att de forsta 10 millimetrarna nederbord ska kunna omhéndertas innebdr det for kvarter 1 att
ungefar 51 kubikmeter vatten omhé&ndertas vilket kraver cirka 213 kvadratmeter hanteringsyta. For
kvarter 2 innebér det att ungefar 42 kubikmeter vatten ska omhéandertas vilket kraver cirka 262
kvadratmeter hanteringsyta.
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Dagvattenutredningen foreslar att parkeringshuset anlaggs med ett sa kallat gront tak. Detaljplanen
staller inte krav pa att parkeringshuset ska uppforas med gront tak om dagvatten kan hanteras med
annan lésning.

Inom planomradet finns tillrackligt ytor inom kvartersmark for att omhanderta dagvatten som kan
omhanderta regnméangden 10 millimeter, vilket minskar belastningen pé ledningsnatet jamfort med
idag.

Fordrojning inom allman platsmark

Langs med norra lokalgatan foreslar dagvattenutredningen att ett svackdike ska anléaggas som ansluter
mot befintligt ledningsnat i Arkadstraket. Ett svackdike ar ett brett vegetationsklatt dike med svag
slantlutning som ska fungera som transportsystem och fér magasinering av dagvattnet. Svackdiken &r
bekladda med vattentaligt gras eller vatmarksvéxter och karaktariseras av en stor bredd och en svag
langsgaende lutning. Da trafikmangderna inom planerat gangfartsomrade (norra lokalgatan) ar sa pass
sma foreslas dagvatten fran denna gata fordrojas och renas direkt i svackdiket. For dikets
dimensionerande flode har ett framtida klimatanpassat 20-arsregn valts, vilket for allman plats
motsvarar ett flode om 206 liter per sekund. Med en bottenbredd pa 0,5 meter och en slantlutning pa
1:3 behdver dikets dagdppning som bredast vara 3,5 meter, vilket ryms inom det planerade
gangfartsomradet (norra lokalgatan). Dikeslangden uppskattas till cirka 265 meter, vilket ger en total
fordréjningskapacitet pa cirka 53 kubikmeter.

For insticksgatorna fran Méalarvéagen foreslar utredningen att dagvatten ska fordréjas och renas i
skelettjordar som forlaggs i gatornas planteringszon. Dérefter leds vattnet vidare till det planerade
svackdiket. Innan diket ansluts till befintligt ledningsnét foreslas att filterbrunnar anvands for att 6ka
reningsgraden och pa sa vis uppna de forbattringskrav som finns for fosfor.

Utredningen visar att inom planomradet finns tillrackligt ytor inom allman plats for att omhanderta
dagvatten som kan omhanderta regnmangden 10 millimeter, vilket minskar belastningen pa
ledningsnatet jamfort med idag.

| framtiden forvantas fororeningskoncentrationerna och mangderna att minska jamfort med befintliga
nivaer om foreslagna atgarder pa kvartersmark och allméan plats genomférs. Minskningen beror
framfor allt pa att omradet idag utgors av urban markanvandning med forhallandevis hog
fororeningsbelastning (parkering) och att ingen rening av dagvattnet sker inom planomradet idag. Att
rena 10 millimeter i framtiden minskar darfor fororeningsbelastningen pa recipienterna VVasbyan och
Oxundasjon, vilket okar mojligheterna att na MKN (Miljokvalitetsnormer) for dessa.
Fororeningsbelastningen av fosfor beraknas minska med cirka 35-50 procent med foreslagna atgarder
vilket bedoms bidra till att uppna forbéattringsbehovet for Vésbyan.

29 av 58



&~ Féreslagen ytavrinning

¢— Befintlig ytavrinning
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Foreslagna principer for dagvattenhantering.

Planbestimmelser som reglerar dagvattenhantering

Planbestammelse Beskrivning
dikes Dike
400 Markens hdjd dver angivet nollplan
Slackvatten

Risken for att féroreningar fran slackvatten vid brand ska infiltrera till grundvattnet bedéms som liten.
Stora delar av omradet kommer att hardgoras vilket begransar infiltrationen pa dessa ytor. Slackvatten
foreslas att samlas upp i diket och sedan fraktas bort med tankbil. Risken for att slackvatten ska
infiltrera i diket bedéms som liten eftersom underliggande jordarter utgérs av 2 — 6 meter lera, vilket
har en Iag infiltrationskapacitet. Risken bedéms dven som lite da slackvattnet fraktas bort vilket
begrénsar infiltrationstiden fér dagvattnet genom jordlagret.

Skyfall

I slutet av 2020 tog Lansstyrelsen Stockholm fram en skyfallskartering som visar att det idag finns en
dversvamningsproblematik inom planomradet och intilliggande omraden. | samband med Malarvéagens
ombyggnationer skapas aven ytterligare flodesvagar in i planomradet. For att hantera
skyfallsproblematiken planeras en park inom planomradet (mellan kvarter 2 och parkeringshuset) som
&ven fungerar som en multifunktionell skyfallsyta. Parken behéver anléggas for att sékerstalla att
planerade byggnader inte riskerar for stort vattendjup mot fasad och for att inte forvarra for befintliga
byggnader utanfor planomradet. | angransande lagakraftvunnen detaljplan ”Norra Ekebo” som ligger
soder om Maélarvdgen finns &ven behov av en skyfallspark. Kommunen har 2021-12-27 tagit beslut om
att se dver markanvéndningen i syfte att tillskapa skyfallsparken.

Norconsult har 2022 gjort en uppdaterad skyfallskartering for omradet déar ombyggnation av
Malarvagen samt redan lagakraftvunnen detaljplan (Norra Ekebo) soder om planomradet har
inkluderats. Modellen simulerades med ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25 samt en uppl6sning pa
1x1 meter.
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Utredningen visar att vid kraftiga skyfall dd Malarvagen svammar 6ver kommer vatten bérja rinna in i
parken via det sydvastra hornet. Till en borjan kan vattnet tappas av via brunnarna, men da
ledningsnatet troligtvis kommer ga fullt vid ett skyfall kommer parken fyllas upp. | de fall da hela
parken vattenfylls kommer vattnet bradda ut mot svackdikena i norra lokalgatan via det nordvastra
hornet. Svackdikena langst med norra lokalgatan (gangfartsomradet) kommer vid skyfall kunna
magasinera lite av skyfallsvattnet men ocksa avleda vattnet mot Arkadstraket pa ett kontrollerat satt.
Flodet fran planomradet som rinner mot centrum minskar efter foreslagna skyfallsatgéarder da
skyfallsytorna fordrojer en stor del av vattnet.

Till vanster: Nar Malarvagens lagpunkt fylls upp rinner vattnet in i skyfallsytan via det sydvastra hornet. Till hoger:
| de fall da hela skyfallsytan fylls upp braddas vattnet ut till svackdiken i norra lokalgatan via parkens nordvastra
horn.

Vi ett skyfall blir det maximala vattendjupet inom planomradet som storst i parken som helt fylls upp
av vatten. Det maximala vattendjupet i parken blir cirka 1,3 meter om bottennivan ligger pa cirka +9,0.
Parken planeras ha en bottenniva pa +8,5 for att hantera stérre vattenvolymer. Vid skyfall blir
vattennivan pa Malarvagen oforandrad jamfort med befintlig situation utan genomforda
skyfallsparker. Méalarvéagens lagpunkt fylls upp och framkomligheten for fordon minskar.

For norra lokalgatan ar framkomligheten vid skyfall begransad for personfordon da stora delar av
gatan blir 6versvammad med vattendjup upp till cirka 0,3 meter. Déremot anses gatan fortfarande vara
farbar for raddningstjanst som ocksa kan na entréer mot Méalarvagen och ta sig in i omradet via
insticksgatorna. Skyfallskarteringen visar att inget vatten riskerar att rinna in i garageinfarterna pa
insticksgata 1. Om infarter placeras pa insticksgata 2 finns inte heller risk for vattenintrang.
Oversvamningar drabbar kvarter 1 och 2 som far maximala vattennivéer upp mot 0,2 meter respektive
0,3 meter. Placering av entréer bor darfor inte ligga under skyfallsnivan. Detaljplanen reglerar att
byggnader i kvarter 1 ska utformas och utforas sa att naturligt 6versvammande vatten till nivan +10,1
inte skadar byggnaden (my). Pa kvarter 2 regleras att byggnader ska utformas och utforas sa att
naturligt 6versvammande vatten till nivan +10,4 inte skadar byggnaden (m).

Utredningen visar att planforslaget med foreslagna skyfallslésningar inte forsamrar

dversvamningssituationen pa Malarvagen samt att skyfallsytorna minskar risken for staende vatten
mot befintlig och planerad bebyggelse.
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Bilden visar maximalt vattendjup vid ett 100-arsregn om planen genomfors med skyfallsatgarder.
Planbestaimmelser som reglerar skyfallshantering

Planbestammelse Beskrivning
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400 Markens hojd éver angivet nollplan

Energianvandning

Stockholm Exergi AB har fjarrvarmeledningar i planomradets vastra del, inom mark som planlaggs
som TORG. Nar Malarvagen byggs om satts ventiler for fjarrvarme i anslutning till det planerade
torget for att mojliggora for ny bebyggelse att ansluta sig till fjarrvdrmenétet. Eon har elledningar
inom omradet och for att forstarka kapaciteten planeras en ny transformatorstation norr om
parkeringshuset vid insticksgata 3 inom markanvéandningen E; (Transformatorstation).

| Boverkets byggregler (BBR) stalls krav pa att all ny bebyggelse ska ha en god energihushallning,
begréansad elanvandning och tillracklig varmeisolering. En atgard som kan vidtas for att oka
energieffektiviteten kan till exempel vara att bygga med ett tatt klimatskal som hindrar varme fran att
lacka ut och minskar behovet av tillford energi.

Avfall och atervinning

Avfall och atervinning for nya bostider

Avfallshantering for nya bostader ordnas inom kvartersmark. | kvarter 1 ska avfallsutrymmen
anordnas i bostadshus. | kvarter 2 uppférs avfallshantering inom bostadsgard. Avfallsutrymmen
placeras sa att sopbil kan angdra fran omgivande gator.

Avfall och atervinning for befintliga bostadsrattsforeningar

De tre befintliga bostadsrattsforeningarna som ligger norr om planomradet har idag sin
avfallshantering pa den mark som nu ska bebyggas. Bostadsrattsféreningarna Gladjen Vilunda och
Kavalleristen 2009 lamnar sitt mat- och restavfall i varsitt forrad inuti garagebyggnaderna.
Bostadsrattsforeningen Brunkebergsgarden lamnar sitt avfall i markbehéllare som &r placerade i
nordostra delen av planomradet. En konsekvens av planens genomforande ar att avfallshanteringen for
foreningarna behover I6sas pa annan plats.

For bostadsrattsforeningarna Gladjen Vilunda och Brunkebergsgarden finns ytor inom de egna
fastigheterna varifran sopbil kan angora fran planomradet. For bostadsrattsforeningen Kavalleristen
2009 &r detta inte mojligt. Gatustrukturen inom bostadsrattsforeningarnas mark uppfyller inte de krav
som stalls for att kora in med sopbil utifran ett arbetsmiljoperspektiv. Detta gor det svarare att hitta
utrymme for avfallssortering for bostadsrattsforeningen Kavalleristen 2009 som inte har nagon egen

33 av 58



mark som angransar mot planomradet, bortsett fran passagen som I6per i nord-sydlig riktning genom
omradet. Detta ar ett frekvent gangstrak dar det inte &r lampligt att placera ett miljohus.

Avfallsutrymme for Kavalleristen 2009 foreslas darfor anordnas inom fastigheten Vilunda 6:62 som
ags av bostadsrattsforeningen Brunkebergsgarden. Losningen kraver att en gemensamhetsanlaggning
skapas for dessa tva bostadsrattsforeningar (g.).

Da byggratten inom bostadsrattsforeningarnas mark har forbrukats kraver 16sningen aven att
foreslagna ytor for avfallssortering inforlivas i denna detaljplan och ges en byggrétt. Byggréatten &r
tillrackligt stor for att kunna omhanderta mat- och restavfall som ar ett kommunalt ansvar. | man av
plats kan &ven mojlighet till sortering av de fraktioner som faller under producentansvaret, som till
exempel forpackningar och tidningar, anordnas inom omradet.

Det &r upp till bostadsrattsforeningarna att avgora val av insamlingsmetod, det vill séga om mat- och
restavfall exempelvis ska samlas in i miljohus eller i bottentommande behallare. Utrymmet inom
planomradet mojliggor for bostadsrattsforeningarna att valja vilken metod som 6nskas. Genom
yttranden i samradsskedet har bostadsrattféreningen Kavalleristen 2009 och Brunkebergsgarden
meddelat att markbehallare planeras.

Utrymme for korvagar och uppstéllningsplats har dven inkluderats inom planomradet. Kérvéagarna
planldggs som allmént plats (GATA). Utrymmet for avfallshantering planldggs som kvartersmark,
Bostédder (B), avfallsanldggning (E2) samt med korsmark.
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Orangemarkerade ytor i kartan visar de platser som avsetts for avfallshantering inom Vilunda 6:63 och Vilunda
6:62.

Sopbil planeras att angora avfallshanteringytorna genom att kora in i omradet via lokalgata 1 fran
Malarvagen for att sedan motsols kora runt det vastra avfallsutrymmet, vidare pa gangfartsomradet
(norra lokalgatan), mot parkeringshuset, motsols runt det 6stra avfallsutrymmet och kor ut pa
Malarvagen. Sopbilens korvag sker pa allman plats.
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Sopbilens korvag for att angora avfallshantering. Pa kartan redovisas &ven en personbil som kor in i planerat
parkeringshus.

Planbestimmelser som reglerar avfallshantering

Planbestammelse Beskrivning
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Halsa och sakerhet

Dagsljus

Det finns lagkrav pa att rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt ska utformas och orienteras sa att
god tillgang till direkt dagsljus ar méjligt. En dagsljusstudie har tagits fram (BAU, 2020-07-01) infor
samradet och analyserade tillgangen pa dagsljus utifran tva alternativa kvartersutformningar.
Alternativ 1 innehaller 6ppna/halvéppna kvarter mot befintlig bebyggelse i norr och alternativ 2
innehaller slutna kvarter. Studien visade att om kvarteren har en éppning i norr finns battre
dagsljusforhallanden, framforallt framtrader skillnader i tillgang pa dagsljus for lagenheterna i
bottenplan beroende pa om kvarteren sluts eller inte. Med en dppnare strukturen far cirka hélften av
kvarterens lagenheter pa nedersta vaningen god tillgang till dagsljus medan resterande halft far
begransad tillgang. Aven nér tillgangen till dagsljus &r begransad ar det mojligt att klara
dagsljuskraven enligt Boverkets byggregler (BBR). For att klara kraven kan man dock behtva anpassa
planlosning, rumsdjup och fonstersattning for att skapa sa bra dagsljusforhallanden som mojligt.
Andelen lagenheter i bottenplan som far svart att uppfylla kraven i BBR ar dock liten, cirka 1-2
procent i respektive kvarter.

Sammantaget bedéms att detaljplanen mojliggor for att kraven pa dagsljus enligt BBR uppfylls.
Detaljplanen reglerar &ven med prickmark att kvarteren inte kan slutas mot norr.
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Tillgang till dagsljus med halvoppet kvarter. Gront indikerar god tillgang pa dagsljus medan blatt indikerar
begransad tillgang.

Solljus

Dagsljusstudien (BAU, 2020-07-01) har &ven tittat pa tillgangen till direkt solljus som faller pa
fasaden, vilket inte & samma sak som dagsljus. Medan dagsljus ar en direkt halsoaspekt har tillgangen
till direkt solljus i bostaden inte samma fysiska koppling. Studien visar att majoriteten av fasaderna
nas av direkt solljus mer &n en timme per dag. En mindre del av fasaden mot innergarden nas dock ej
av direkt solljus och har bor enkelsidiga bostader ej anordnas. Gardarna far solljus cirka tva till tre
timmar under dagen. Detaljplanen reglerar med prickmark att kvarteren inte kan slutas mot norr.

ALT. 1 - MOT NORRVAST

N,

ALT.1- MOT%T

Tillgang till direkt solljus vid fasad. Svarta partier nas av direkt solljus mindre &n en timme per dag. Bild tagen fran
BAU:s dagsljusstudie.

Skuggning

Som komplement till dagsljusstudien har de skuggor som den tillkommande bebyggelsen ger upphov
till studerats. Skuggstudier har gjorts pa morgon, dag och kvall i mitten av juni, mitten av september
samt mitten av november. Studien visar att bostadsgardarna kommer att ligga i skugga i stort sett hela
dagen. Det ar framst fasaderna mot Malarvagen som kastar skugga in dver bostadsgarden. De nya
bostadshusen kommer under hosten att kasta skugga pa intilliggande bebyggelse i norr.
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Bilden ovan V|sar skuggor 15 !un i kl. 9

Bilden ovan visar skuggor 15 september kl. 14
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Bilden ovan visar skuggor 15 september kl. 18

Bilden ovan visar skuggor 15 november kl. 15

Paverkan pa befintliga bostader

Vid fortatning kan nya byggnader paverka ljusférhallandena for befintliga byggnader. BAU:s studie
har darfor tittat pa hur angransande bebyggelse inom bostadsrattsforeningarna Gladjen Vilunda och
Brunkebergsgarden paverkas avseende dagsljus.

Husen &r i tva vaningar med skilda lagenheter pa nedre respektive dver plan. Lagenheterna ar tvaor
respektive treor. Planldsningen visar att de rum som vetter mot ny bebyggelse ar sovrum och
vardagsrum. Sovrummet ar indraget fran fasad for att ge plats at balkong for lagenheterna pa dvre
plan. Balkongen skarmar delvis av dagsljusinslappet for saval lagenheterna pa évre som undre plan,
vilket gor att sovrummen redan idag har mindre tillgang till dagsljus an det intilliggande
vardagsrummet.
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Principbild éver befintliga Iagenheters utformning. Bild tagen fran BAU:s dagsljusstudie.

Studien visar att dagsljusforhallandena i vardagsrummet kommer att forbli goda éven efter att planen
genomforts, oavsett om de nya kvarteren sluts eller inte. Sovrummen kommer dock fa begransat med
dagsljus till en niva dar krav enligt Boverkets byggregler inte anses uppfyllas. Om kvarteren inte sluts
nar solljuset dock generellt sett langre in i rummet.

Det finns inga riktvarden att tillga vid beddmningen av vad som kan anses som en rimlig minskning av
dagsljustillgang for befintliga bostader vid fortatning. Ny bebyggelse far dock inte placeras sa att den
utgdr en betydande oldgenhet for omgivningen. Vid bedémningen av betydande oldgenhet har
omradets karaktar och férhallandena pa orten stor betydelse.

Omradet ar centralt belaget i Upplands Vasby kommun, med narhet till saval centrum som
pendeltagsstation. | kommunens 6versiktsplan Vésby Stad 2040 ar omradet utpekat som tat stadsbygd,
vilket kdnnetecknas av ett brett utbud av bostader, arbetsplatser, parker och torg. Exploateringsgraden
for den tata stadsbygden ligger pa 0,7 — 1,0. | de mest centrala delarna kan aven hogre
exploateringsgrad diskuteras.

Kommunen beddmer att planforslaget inte innebar storre olagenhet &n vad som normalt far accepteras
i en tat och vaxande storstadsregion. Planomradet ar dessutom belaget i kommunens centrala delar dar
man i storre utstrackning far forvantas acceptera skuggning och insyn. De boende har tidigare haft
langa siktlinjer dver parkeringsplatsen och mycket himmelsljus, vilket kommer att forandras i och med
planens genomforande. Dagsljusforhallandena i vardagsrum som vetter mot séder kommer dock
fortsattningsvis att vara goda och ny bebyggelse kommer inte att kasta skugga pa befintliga bostaders
fasad eller uteplatser fran maj till augusti. Da lagenheterna ar genomgaende kommer dven de rum som
vetter mot norr, vilket ar koken samt ytterligare ett sovrum for de stdrre lagenheterna, att ha
oférandrade dagsljusforhallanden. Vid en sammanvagd bedomning anser kommunen att forsamringen
av ljus- och siktforhallandena for befintliga bostéader inte ar storre an vad som ar vanligt
forekommande vid fortatningar. Pataglig skada bedoms darfor inte uppsta.

Brandkrav
Planomradet ligger inom tio minuters insatstid fran nuvarande brandstationsplacering i Upplands
Véshy kommun.

Ett brandtekniskt utlatande géllande insatsforutsattningar har tagits fram (FSD, 2022-04-29).
Utredningen visar att det inte & mojligt for raddningstjansten att hjalpa utrymmande personer med
stegbilar for hela byggnaderna pa grund av placering av vegetation langs med fasader mot Mélarvéagen
samt bristande mojlighet att framrycka med stegbil mot véstra delen av kvarter 1. Bostadshusen
kommer &ven ha ett avstand fran fonster/balkonger ned till mark som 6verskrider 11 meter varfor
réddningstjanstens handburna stegar ej heller kan nyttjas for utrymning. Detta innebér att delar av
bostadshusen behdver utféras med utrymningsstrategi som ej ar beroende av raddningstjanstens hjalp.
Delar av byggnaderna kan dock vara méjliga att utrymma med hjélp av rdddningstjanstens stegbilar
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men en sadan 16sning ska stiammas av med raddningstjansten. En utrymningsstrategi som ej ar
beroende av raddningstjanstens hjélp kan exempelvis vara att Tr2-trapphus uppfors. Detaljplanen styr
inte val av atgard.

Parkeringshuset behdver antingen utforas med sprinkler eller sa ska ingen brandcell utgora fler an tva
plan samt att nagot av dessa kriterier ska uppfyllas:

« Byggnaden delas in i brandceller om max 1250 m?

« Byggnaden delas in i brandsektioner om max 2500 m?

« Byggnaden delas in i brandsektioner om max 5000 m? med automatiskt brand- och
utrymningslarm

Brandposter behdver tillforas for att ge raddningstjansten erfordrad brandvattenforsorjning vid
slackinsats. Inom planomradet planeras tva nya brandposter att uppforas.

Luftkvalitet

Da bebyggelse planeras pa bada sidor om Malarvagen kommer gaturummet att bli mer instangt
jamfort med idag. En luftutredning som omfattar berdknade halter av partiklar (PM10) och
kvévedioxid (NO,) har darfor tagits fram (SLB Analys, 2022-05-06). Utredningen visar att en
fortatning av gaturummet leder till att luftomséttningen minskar och férutséttningarna for
utspadningen av trafikens utslapp forsamras. Foljden blir att halter av luftféroreningar blir hdgre 1angs
Malarvagen och Ekebovéagen efter planerad exploatering. Samtidigt fungerar planerade byggnader
som skarm mot trafikens utslapp, vilket gor att luftkvalitén i bakomliggande omraden sannolikt ar
nagot battre efter exploateringen jamfort med idag.

Berakningar visar att miljokvalitetsnormen for PM10 klaras med god marginal i hela
berakningsomradet ar 2040 om planens genomfors. De hogsta dygnsmedelvéardena uppkommer langs
fortatade avsnitt av Mélarvagen och Ekebovégen. Langs Méalarvagen &r dygnsmedelvérdena i mitten
av intervallet 30-35 pg/m?. En 6kning med 8-9 pug/m? jamfort med i nollalternativet.

Miljokvalitetsnormen for kvavedioxid, NOz klaras med god marginal i hela berakningsomradet efter
planens genomforande ar 2040. De hogsta dygnsmedelvéardena uppkommer langs fortatade avsnitt av
Malarvagen och Ekebovagen. Langs Mélarvagen ar de hdgsta dygnsmedelvérdena i dvre delen av
intervallet 24-30 pg/m?. En 6kning med 12-13 pg/m? jamfort med i nollalternativet.
Miljokvalitetsnormer for luft klaras god marginal i hela omradet 2040 om planen genomfors.

Miljokvalitetsmal har beslutats av riksdagen och definierar luftfororeningshalter for bland annat PM10
och NOz. Miljokvalitetsmalen anger en langsiktig malbild for miljéarbetet och ska vara vagledande for
myndigheter, kommuner och andra aktérer. Berakningar visar att om planen genomfdors klaras inte
miljomalet fér PM10 langs Malarvagen och Ekebovagen ar 2040. Fér NOz klaras miljomalet inom
hela planomradet.

For att uppna sa god inomhusmiljé som majligt i planerade byggnader rekommenderas att tilluften
darfor tas in i takniva eller via fasader som inte vetter ut mot Malarvagen.

Buller och vibrationer

Trafik

Planomradet &r paverkat av buller fran framst Malarvagen och Husarvagen. Bullerutredningen
(Tyréns, 2022-04-28) visar att fasaderna nara Malarvéagen far hoga ljudnivaer. Den hogsta ljudnivan
for prognos ar 2040 beréaknas till 65 dBA ekvivalent ljudniva samt 78 dBA maximal ljudniva.
Motsvarande siffror for berakningar med 2015 ars trafik ar 67 dBA ekvivalent ljudniva samt 83 dBA
maximal ljudniva. Att ljudnivaerna ar lagre ar 2040 beror bland annat pa att Malarvagens gaturum
breddas efter ombyggnationen men &aven att lagre hastigheter planeras i framtiden.
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For att klara riktvardena for buller bor lagenheter med bostadsfasaderna mot Méalarvéagen far en tystare
sida. Med tystare sida menas att lagenheterna gors genomgéende sa att halften av boningsrummen kan
placeras mot den sida som vetter ut mot garden. Speciell vikt bor laggas vid hornlagenheter mot
Malarvagen da dessa far fler an en fasad med ekvivalenta ljudnivaer over riktvarde. Dessa kan
antingen utformas s stora att flera rum far tillgang till fasad mot innergard, eller sa kan byggnadernas
horn delas av flera lagenheter sa att tillgangen till fasad mot innergard blir lattare. Riktvardena for
uteplats klaras pa innergardarna.

Narliggande vag E4 kommer att paverka omradet bullermassigt. Denna paverkan innebar ingen
mérkbar skillnad pa de beraknade ljudnivaerna, daremot kommer vagen kunna héras som en konstant
bakgrundsniva.

Enligt framtagen bullerutredning visas att det &r mojligt att uppna riktvardena enligt
trafikbullerforordningen (2015:16).

Vid bedémning om atgarder behdver vidtas for att skydda befintlig bebyggelse fran buller i samband
med att ett nytt omrade med infrastruktur byggs ut tillampas riktvardena i riksdagens
infrastrukturproposition. D& det planerade gangfartsomradet narmast befintliga hus (norra lokalgatan)
far begransad trafik och ny bebyggelse dessutom skarmar av buller fran Malarvagen kommer
ljudnivaerna vid befintliga bostader inte att 6verskrida riktvardena i infrastrukturproposition.

Hagsta frifalfsvirden vid fasad
15 m (Gver mark)

<

) : | =
Ekvivalent ljudniva vid fasad, prognos &r 2040 med trafiksignal vid insticksgata 1 till vanster samt vid insticksgata
2 till hoger.

Vibrationer

Vad galler vibrationer beddms markens formaga att transportera vibrationer som mattlig till stor.
Gallande stomljud kan stomljudsproblem fran végtrafik kopplas till tunnlar, dilatationsfog eller
liknande ojamnheter i vagen. Planerade byggnader kommer att grundlaggas med palar, vilket gor att
risken for vibrationer bedéms som liten. Om byggnader inte palas bedoms risken for hdga
vibrationsnivaer som pataglig.

Flyg
Planomradet ligger inom influensomrade for riksintresset Arlanda flygplats med mer an tre

bullerhandelser éver 70 dBA maximal ljudniva per medeldygn. Upplands Vasby kommunen anser att
det allménna intresset av att komplettera befintlig bebyggelse med ytterligare bostader véager tungt da
fordelarna med att kunna utnyttja befintlig service och infrastruktur ar stora. Varken faktisk
exponering for flygbuller idag eller det faktum att omradet ligger inom Arlandas influensomrade bor
vara ett hinder for att bygga bostader i omradet. Flygtrafiken som omradet &r exponerat for kan anda
upplevas som stérande och for att ge skydd mot flygbuller finns méjlighet att anordna gemensamma
taktackta uteplatser pa innergardarna.
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Planomradet ligger utanfor FBN 55 dBA fran inflygningar till Arlanda vilket innebér att riktvarden
inte 6verskrids vid uteplats eller fasad vad galler flygbuller.

Planbestimmelser som sikerstiller att bebyggelsen blir Iimplig med hansyn till buller
och vibrationer

Planbestammelse Beskrivning
b1 Grundlaggning ska ske med palning.

Risk och farligt gods

Ammoniak

Cirka 150 meter Gster om planomradet i Vilundaparken ligger tva ishallar dar ammoniak anvénds for
kylning. En riskutredning (FSD, 2022-04-28) har tagits fram som beddmer att hanteringen av
ammoniak inte medfor risk for tillkommande bebyggelse och att det inte finns behov av
riskreducerande atgarder.

Farligt gods

Auvstandet till narmaste farligt godsled 6verskrider 150 meter. Syddst om korsningen
Malarvagen/Ekebovagen ligger en bensinstation. Planerat parkeringshus placeras cirka 85 meter fran
tankstationen och narmsta bostadshus planeras cirka 150 meter darifran. Tankstationen i sig anses
enligt brandtekniskt utlatande inte utgdra nagon risk.

Till bensinstationen sker leveranser av brandfarlig vatska cirka fyra ganger per vecka samt leveranser
av brandfarlig gas cirka en gang per vecka. Transporterna forutsatts ske via korsning
Malarvagen/Ekebovagen for att sedan fortsatta till tankstationen via Ekebovagen. Detta innebér att
narmaste punkt fran bostadshus till fordon med drivmedel ar mer an 100 meter. Dock &r avstand fran
parkeringshus till fordon med drivmedel cirka 30 meter i den punkt dar fordonet svénger vanster i
korsningen.

Berédknad individrisk ligger inom ALARP-zonen. ALARP (As Low As Reasonably Practicable)
innebar ett omrade dar risken ar storre dn vad som anses godtagbart utan atgarder, men samtidigt lagre
an vad som kan ses som oacceptabelt utan atgarder. Denna zon stracker sig 37 meter fran korsningen
vilket innebdr att skaliga atgérder ska vidtas for att minska risknivan inom detta avstand. Som atgard
tillats ingen byggnad uppfaras inom det omrade som ligger 37 meter fran korsningen dar farligt gods
passerar. Avstandet har beréknats fran hur korsningen ar utformad efter Malarvagens ombyggnation
och utgar fran mitten av det korfalt som ligger narmast planomradet. Detaljplanen reglerar med
prickmark att ingen byggnad far uppforas.

Planbestimmelser som reglerar risk mot storningar med hansyn till farligt gods

Planbestammelse Beskrivning
AN Marken far inte forses med byggnad. Inom
L kvartersmark B far marken byggas under med garage.

Balkonger far kraga ut som langst 1,6 meter Gver
prickad mark. Balkonger ska placeras med en fri hgjd
av minst 2,7 meter ovan mark.

Markfororeningar
Inom marken har halter av arsenik och kobolt patraffats som 6verstiger Naturvardsverkets riktvéarden
for kanslig markfororening. Kobolt finns naturligt i marken och utgor ingen tillford fororening. For att

42 av 58



marken ska vara lamplig att bebygga for bostadsandamal kommer fyllningen som innehaller arsenik
att gravas bort. Da kobolt &r en naturligt forekommande bakgrundshalt som ar vanlig i hela Méalardalen
och uppmatta halter ligger nara riktvardet for kéanslig markanvandning anser kommunen att leran som
innehaller kobolt inte behdver gravas bort. Se vidare under forutsattningar, sidan 52.

Planbestimmelser som reglerar sanering av mark

Planbestammelse Beskrivning

Ej avgréansat pa plankartan Startbesked far inte ges forran markens lamplighet har
sékerstallts genom att markfororeningar har avhjélpts.

Planens overensstammelse med
hushallningsreglerna i miljobalken

Forslaget ar forenligt med miljobalkens 3 kapitel avseende lamplig anvandning av mark och vatten
samt miljokvalitetsnormer.

Undersokning

For att klargéra om planen kan antas medfara en betydande miljopaverkan ska kommunen enligt plan-
och bygglagen (PBL 5 kap, 11a 8) och miljobalken (6 kap, 6 8§) géra en undersékning. Den ska
identifiera omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan. Undersokningen
sammanfattas nedan. Resultatet av understkningen befésts i ett beslut av miljo- och planutskottet.

Platsen

Platsen bestar till 6vervagande del av parkeringsytor. | véstra delen av omradet finns en hundrastgard
och viss gronska och i dstra delen finns en vegetationsbekl&dd kulle. S6der om parkeringsytorna finns
en tradallé som ar biotopskyddad.

Planomradet &r utsatt for buller fran framst Malarvagen och Husarvéagen. Cirka 100 meter Gster om
planomradet finns en bensinstation. | marken har halter av arsenik som 6verskrider Naturvardsverkets
riktvarden for kanslig markanvéandning hittats och planomradet ligger inom sekundar skyddszon for
grundvattenforekomsten Stockholmsasen — Upplands Vasby.

Paverkan

Planen innebar att stadshilden kommer att forandras nér 6ppna ytor ersattas med en mer sluten
kvartersstruktur. Nya bostader kommer att fa hoga ljudnivaer vid fasad mot Mélarvagen samtidigt som
den nya bebyggelsen innebdr en forbattring av ljudmiljon for befintliga bostéder. Nar Malarvagens
gaturum sluts forsamras aven luftkvaliteten sa att miljokvalitetsmalet for partiklar Gverskrids narmast
gaturummet. Miljokvalitetsnormer for luft klaras god marginal i hela omradet 2040 om planen
genomfors.

Planen innebdr att den biotopskyddade allén och 6vrig vegetation behdver tas bort. Lansstyrelsen har
givit dispens fran biotopskyddet. Motiven ar bland annat att en ny tradallé kommer att anlaggas langst
med Malarvéagen. For att sakerstéalla att tradallén inte avverkas utan att detaljplanen genomfors far
avverkning inte ske innan detaljplanen vunnit laga kraft. Lansstyrelsen anser att nagra av de avverkade
stammarna ska bevaras och placeras i solbelyst ldge i narheten, till exempel i skogsbryn. Som
kompensation for forlorade naturvarden och biologisk mangfald ska minst 23 trad, foredragsvis
&dellovtrad, planteras huvudsakligen ut med Mélarvagen.

Markarbeten med palning och schaktning kommer att behéva vidtas inom Stockholmsasens yttre
sekundara skyddszon.
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Planen

Inom planomradet planteras nya trad som ersattning for de trad som forsvinner. Ett svackdike med
mojlighet till plantering anldggs for omhéandertagande av dagvatten. Marken dar bostaderna planeras
kommer &ven att saneras genom att fyllningen dar arsenik pétraffats gravs bort.

Med hénsyn till olyckor med drivmedel som ska till bensinstationen reglerar planen att byggnad inte
far uppforas inom riskzon.

Forsiktighetsatgarder kommer att vidtas vid schakt och palning for att skydda Stockholmsasen.
Atgarderna kommer att beskrivas i dispensansokan till lansstyrelsen fér schaktning under
grundvattennivan samt till kommunen for schaktning inom den sekundéra vattenskyddszonen.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hénvisning till sammanfattningen ovan bedémer kontoret for samhallsbyggnad att detaljplanens
genomfdrande inte kan antas leda till en betydande miljépaverkan. En strategisk miljobedémning och
framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses darfor inte nédvandigt.

44 av 58



Genomforande

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

Avtal

Kommunen har genomfort en markanvisningstavling dar tva exploatorer har tilldelats markanvisning
inom omradet. Markanvisningsavtal tecknas mellan kommunen och exploatérer. Avtalen reglerar
bland annat att reglera foljande;

Gestaltning

Fastighetsbildning

Projektering och utbyggnad av anldggningar och bebyggelse
Tidplan for planens genomférande

Gatukostnader och férdelning av dessa samt 6vriga avgifter.

Ovanstaende punkter beskrivs narmare i foljande avsnitt.

Nar detaljplanen antagits kommer markanvisningsavtalet att ersattas med ett markdverlatelseavtal for
varje exploator.

Fastighetsrattsliga atgarder

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansokan om fastighetsreglering
samt bildande av gemensamhetsanldggning och servitut inlamnas till Lantmateriet.

Markoverlatelse

Kvartersmarken kommer genom fastighetsbildning att bli tva exploateringsfastigheter for
bostadsandamal och en exploateringsfastighet for parkeringshus. Ansokan om fastighetsbildning gérs
och bekostas av kommunen.

Detaljplanen innebér att nedanstaende atgarder behdvs for att fastigheterna och deras gréanser ska
Overensstdmma med planen.

Allman plats

Blamarkerad mark (se karta nedan) inom fastigheten Vilunda 6:64, Vilunda 6:63 och Vilunda 6:62 &r
utlagd som allmén plats i detaljplanen och ska genom fastighetsreglering foras éver till kommunens
fastighet Vilunda 1:548 for att moéjliggora gata och torg.
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Den turkosmarkerade ytan ar de delar av Vilunda 6:64, Vilunda 6:63 och Vilunda 6:62 som planlaggs som allmén
platsmark och som genom fastighetsreglering férs dver till kommunens fastighet Vilunda 1:548.

Kvartersmark
Féljande mark ar utlagd som kvartersmark i detaljplanen. Genom fastighetsreglering skapas fastigheter
enligt nedan.

Del av Vilunda 1:548 och del av Vilunda 6:64 kommer att styckas av och bildar en ny fastighet for
bostadsandamal (kvarter 1).

Del av Vilunda 1:548 och del av Vilunda 6:64 kommer att styckas av och bildar en ny fastighet for
bostadsandamal (kvarter 2).

Del av Vilunda 6:64 kommer att styckas av och bilda en ny fastighet for
transformatorstationsandamal.

Del av Vilunda 6:64 kommer att dverforas till Vilunda 1:548 for att mojliggora for park.

Del av Vilunda 1:548 kommer att éverforas till Vilunda 6:64 for att mojliggéra parkeringshus (kvarter
3).

Berdrda fastigheter fér kvartersmark.
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Vilunda 6:23

Vilunda 6:63 Vilunda 6:62

Ny fastighet. -

(Transformatorstation)

5

Planerad slutgiltig fastighetsindelning enligt ovan beskrivet.

Gemensamhetsanlaggning

Nér flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en gemensamhetsanlaggning bildas.
Gemensamhetsanlaggningen bildas av Lantmateriet genom en anldggningsforrattning. |1 samband med
detta beslutas det om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skota och fordela
kostnaderna for anlaggningen.

Det finns inga gemensamhetsanlaggningar inom omradet idag. Planférslaget pekar ut en yta inom
Vilunda 6:62 for gemensamhetsanlaggning for avfallshantering. Ytan &r pa plankartan markerad med
ett (g1) och mojliggor uppforande av miljohus. Syftet med gemensamhetsanldggningen &r att 16sa
behovet av avfallshantering for Vilunda 6:23 inom fastigheten Vilunda 6:62. Detta da det inte ar
mojlighet att angéra med sopbil i anslutning till Vilunda 6:23. Fastighetsédgarna ansvarar fér ansdkan
om bildande av gemensamhetsanldggning hos Lantmateriet.

Servitut

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

Befintliga
Befintliga servitut och rattigheter framgar av fastighetsforteckningen. Nedan foljer en kort beskrivning
av inskrivna servitut inom planomradet.

Stockholm Exergi har genom avtalsservitut ratt att for all framtid bibehalla, underhalla och nyttja
befintliga ledningar for fjarrvarmedistribution pa fastigheten Vilunda 6:64. Servitutet ar beldget i det
vastra hornet av Vilunda 6:64 dar marken planldggs som allman platsmark. Se kartbild nedan dar
servitutet markerats med gul linje. Vid markarbeten i narhet av ledningarna ska upplataren pa egen
bekostnad och efter samrad med Stockholm Exergi vidta nédvandiga atgarder for att undvika skador
pa ledningarna. Servitutet kommer att behallas efter laga kraft vunnen detaljplanen. Stockholm Exergi
ager ratt att ersatta servitutsavtalet med ledningsratt.
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Upplands Vashy kommun har genom avtalsservitut ratt att for all framtid bibehalla, underhalla och
nyttja befintliga ledningar for vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar. Servitutet, som belastar
Vilunda 6:64 och Vilunda 6:23 till forman for fastigheten Vilunda 1:548, ar belaget i mitten av
fastigheten Vilunda 6:64 och langs med gang- och cykelvéagen in i bostadsrattsforeningarnas omrade,
se kartbild nedan dar servitutet markerats med gron linje. Servitutet kommer att behallas i sin
nuvarande omfattning efter laga kraft vunnen detaljplan.

Tillkommande

Ett servitut mellan dgarna av fastigheterna Vilunda 6:23 och Vilunda 6:62 avseende rétt att nyttja
gangvagar kan tillskapas. En forutsattning for servitutet ar att gemensamhetsanlaggningen for
avfallshantering skapas av Lantmateriet. Servitutet sakerstaller ratt for fastigheten Vilunda 6:23 att
nyttja gdngvagarna inom Vilunda 6:62 for att pa ett sa gent satt som mojligt na platsen for
avfallssortering. Servitutet kommer att gélla for all framtid till dess att gemensamhetsanldggningen
inte behovs. Ett foreslag pa servitut &r markerat med blaa linjer pa kartbilden.

VILUNDA
623

i | 663
662

\

—————

Gront representerar kommunens befintliga servitut for VA- ledningar. Gult representerar Stockholm Exergis
befintliga servitut for fjarrvarmeledningar. Blatt representerar nytt servitut som ger boende inom Vilunda 6:63 ratt
att nyttja gangvagar inom Vilunda 6:62.

Ledningsratt
Ratt att anlagga och underhalla ledningar for till exempel vatten, avlopp och el sékerstalls genom
ledningsratt som ar en ratt att anvanda nagon annans mark fér nagon form av ledning.

Befintliga
Det finns ingen ledningsratt inom planomradet.

Tillkommande
Planforslaget stéller inte krav pa nagon ny ledningsratt. De nya ledningarna planeras i gata inom
allman plats.

Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allmanna anlaggningar paborjas. Kommunen
kommer att bygga ut samtliga allménna anlaggningar som kravs fér genomférandet av detaljplanen.
Darefter kan byggbolagen fa tillgang till sina fastigheter och byggnationen av bostader kan paborijas.
Finplanering av allmén plats inklusive anldggning av skyfallspark kommer att slutforas efter
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fardigstallande av bostadskvarteren. Allmanna anlédggningar som behdver genomforas redovisas
nedan. Matten &ar ungefarligt angivna.

» Utbyggnad av lokalgator, 500 meter.

«  Utbyggnad av gang- och cykelbana, 70 meter.

» Anldggande av torgyta, 240 kvm.

« Anléaggande av spill- och vattenledningar inom omradet, 600 meter.
«  Anlaggande av dagvattenledning inom omradet, 700 meter.

» Anldaggande av park, 3000 kvm

Etappindelning for kvartersmark

Nar allmanna anlaggningar som kravs for utbyggnad av bostéder har anlagts, foreslas parkeringshuset
bebyggas ut forst. Nar parkeringshuset &r uppfort flyttas bostadsréttsforeningarnas parkeringsbehov till
parkeringshuset. Dérefter kan kvarter 1 och 2 bebyggas. Parken kan anlédggas nér bostadskvarteren &r
uppforda.

Dokumentation och kontroll
Fororeningar i mark ska avlagsnas innan byggnation paborjas. Anmalan om efterbehandling ska gors
till kommunens Bygg- och miljokontor senast sex veckor innan arbetet paborjas.

Alla pavisade fororeningar ska omgaende anmalas till kommunens Bygg- och miljokontor i enlighet
med 10 kapitlet 11 § Miljobalken. Om nya fororeningar upptécks vid schaktning ska kontoret
informeras omgaende. Bygg- och miljokontoret beslutar om atgardsmal och forsiktighetsatgarder.

En riskanalys med kontrollplan kommer att tas fram da palning och schaktning sker inom yttre
sekundara skyddszon till grundvattentakt. Infor planens genomférande ska dven en riskanalys med
omgivningspaverkan tas fram dar sakerhets- och storningsaspekter beskrivs.

Ekonomiska atgarder

Har beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomforandet av detaljplanen far.

Kostnader och intakter
Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstaende kostnader och intékter:

Kostnader

Kommunen star for kostnaderna for utbyggnad av allman platsmark. Kostnaden for utbyggnad av
vatten och avlopp ar taxefinansierat och belastar VA-kollektivet. Kostnader for fastighetsrattsliga
atgarder kommer att till viss del bekostas av kommunen.

Genom ett nytt dgardirektiv har det kommunala bostadsbolaget AB Vasbyhem fatt uppdraget att
forvalta parkeringshuset. Kostnaden for parkeringshus med mobilitetsatgarder kommer inte att belasta
planerade byggratter eller befintliga bostadsrattsfoéreningar, annat an foér hyrning av platser.

Intikter

Kommunen far intakter vid forsaljning av kommunal mark. Anslutningsavgifter for VA tillfaller VA-
kollektivet. FOr anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allménna VVA-ledningsnatet ska
avgift erlaggas enligt gallande taxa. Avgiften utgdrs av anlaggningsavgift (engangsavgift) och
brukningsavgift (periodisk avgift). Anldggningsavgift kan enligt lagen om allménna vattentjanster
debiteras n&r kommunen har anvisat den forbindelsepunkt dar fastigheten ska anslutas till de allmanna
ledningarna. Det kommunala bostadsbolaget VVasbyhem kommer dven att fa hyresintékter genom att
platser i parkeringshuset hyrs ut till boende inom bostadsrattsféreningarna.
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Kommunalekonomiska konsekvenser

Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv innebar planforslaget att cirka 270 nya bostader kan uppféras
centralt i Upplands Vasby. For kommunen innebdr detta 6kade skatteintékter och storre underlag for
handel och kommersiella verksamheter. | takt med att befolkningen véxer 6kar &ven behovet av
kommunal service vilket &r forenat med kostnader fér kommunen.

Anléggningskostnaderna for allman platsmark kommer att tackas av de intékter som tillkommer
kommunen i samband med markforsaljningen. Daremot kommer dessa intékter inte tdcka kostnaderna
for att drifta den allméanna platsmarken utan utdkade anslag behdvs for detta. Intdkterna kommer heller
inte att tdcka kostnaderna for att uppfora det planerade parkeringshuset pa kort sikt. Vid en bedémning
av samhallsekonomiska konsekvenser behdver &ven mjuka vérden vagas in, som att realisera
Oversiktsplanens vision om hur centrala delarna av tatorten ska utvecklas.

Avgifter och taxor

Gatukostnader
Gatukostnadsersattning inkluderas i byggrattspriset som regleras i markoverlatelseavtal.

Lantmaiterikostnader

Kostnad for Lantmateriets atgarder debiteras efter taxa. Kommunen ansoker om och betalar
fastighetsbildningsatgarder for att bilda allman platsmark i enlighet med detaljplanen. For 6vriga
fastighetsbildningsatgéarder som behdvs for detaljplanens genomforande ansvarar kommunen och
byggherren i enlighet med 6verenskommelse i kommande markdverlatelseavtal.

Vatten- och avloppstaxa

Anvéndning av Upplands Vasbys kommuns vatten- och avloppstjanster regleras forutom av
lagstiftning (lagen om allméanna vattentjanster 2006:412) ocksé av ”Allménna Bestammelser for
anvéndande av Upplands Vasby kommuns allménna Vatten- och Avloppsanlaggning” (ABVA).
ABVA beslutas av kommunfullméktige och reglerar forhallandet mellan abonnent och kommun. |
ABVA regleras bland annat anslutningar samt kommunens och fastighetségarnas skyldigheter kring
till exempel leverans, VA-installationer och underhall.

For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allménna VA-ledningsnatet ska avgift erlaggas
enligt gdllande taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift). Anlaggningsavgift kan enligt lagen om allméanna vattentjanster debiteras nér
kommunen har anvisat den forbindelsepunkt dar fastigheten ska anslutas till de allménna ledningarna.

Elavgift
Kostnad for ny anslutning eller flytt av elserviser debiteras efter ndtégarens taxa.

Fjarrvirme

Kostnaden for anslutning till fjarrvarmenatet debiteras efter natégarens taxa.

Bygglovavgift

Kostnader for bygglov och startbesked och dartill hdrande nybyggnadskarta debiteras efter vid varje
tidpunkt géllande taxa.

Planavgift
Plankostnaden inkluderas i byggrattspriset som regleras i markoverlatelseavtalen.
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Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
Kommunen ar huvudman for allméan platsmark inom planomradet. | detaljplaneforslaget anges gata,
gang och torg som allman platsmark.

Kommunen ar huvudman for de allmanna vatten- och avloppsledningarna inom omradet. For
utbyggnad, drift och underhall av allmanna vatten- och avloppsledningar samt allmanna gator ansvarar
kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott i Upplands Vasby kommun.

Exploatorer ansvarar for utbyggnaden av ledningar och byggnader inom kvartersmark.

Lantmateriet ansvarar for fastighetsbildningsatgarder. Bygg- och miljonamnden i kommunen hanterar
bygalov, marklov och rivningslov nar planen vunnit laga kraft.

Ledningsagare
Upplands Vasby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsnatet.

E.ON EInét AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elnatet.
Stockholm Exergi ansvarar for utbyggnad och drift av fjarrvarmenétet.

Skanova och Stokab ansvarar for utbyggnad och data- och tele.

Administrativa fragor

Planens handlaggning

Planen syftar till att méjliggora bebyggelse i klassisk stil genom att en markanvisningstévling
anordnas. Byggnation i klassisk stil ar nagot som har efterfragats av Vasbyborna och kommunen anser
darfor att planen &r av intresse for en storre krets &n de som &r sakégare. Planen kommer darfor
hanteras med utdkat forfarande och antas av kommunfullmaktige.

Tidplan

Samrad, januari-februari 2021
Granskning, planeras till kvartal 3 2022

Antagande, tidigast kvartal 1 2023

Genomforandetid

Genomforandetiden ska bestammas sa att det finns rimliga méjligheter att genomfora planen under
angiven tid. Den far inte vara kortare an fem ar och inte langre an femton ar, enligt plan- och
bygglagen 4 kap 21 §.

Genomforandetiden i denna plan ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden far planen inte andras mot berérda fastighetsagares vilja.

Bygglovpliktens omfattning
Med hansyn till att planen syftar till forandringar i en miljé med manga berérda och manga intressen
har bygglovsplikten behallits pa den niva plan- och bygglagen reglerar inom detaljplanelagd mark.
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Forutsattningar

Riksintressen och regionala program

Regionala program

Regional Utvecklingsplan Foér Stockholmsregionen, RUFS 2050, redovisar centrala Upplands Vésby
tatort som ett “strategiskt stadsutvecklingslige”. Dessa omraden karaktériseras av en hog regional
tillganglighet och potential att utveckla tta och sammanhangande stadsmiljéer. Enligt
utvecklingsplanen ska stadsutveckling prioriteras inom dessa lagen och arkitekturen ska halla en hog
ambitionsniva.

Riksintressen

Planomradet ligger inom influensomrade for riksintresset Arlanda flygplats. Omradet ligger inom
angivet influensomrade med mer &n tre bullerhandelser 6ver 70 dBA maximal ljudniva per
medeldygn. Trafikverket har tagit fram en ny precisering av riksintresset under 2021-03-31.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Enligt géllande dversiktsplan Vasby Stad 2040, antagen av kommunfullmaktige i juni 2018, ligger
omradet inom det som klassas som tit stadsbygd”. Inom den téta stadsbygden ska det finnas ett brett
utbud av bostéader, arbetsplatser och service. Exploateringsgraden i omradet ar mellan 0,7 och 1,0.
Detta detaljplaneférslag dverensstimmer med gallande 6versiktsplan.

Kommunala styrdokument

e Stadsmaéssighet - Definition fér Upplands Vasby kommun
(kommunfullméktige maj 2018.)

e Gestaltningsbilaga till stadsméssighetsdefinitionen (kommunfullméktige
juni 2020)

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

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

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

o Trafikstrategi, Upplands Vasby kommun (kommunfullméktige juni 2010).
e Trafikplan, Upplands Vasby kommun (kommunfullméktige april 2013).
e Handbok for avfallsutrymmen, Upplands Véasby kommun januari 2012.

Stadsutvecklingsprojektet Fyrklovern

Ett program for Fyrklévern godkandes av kommunstyrelsen den 5 mars 2012. Programmet utgor
grunden till de bostadsetapper som nu planl&dggs inom Fyrklévern. Programmets 6vergripande
riktlinjer for utvecklingen av omradet handlar bland annat om att mojliggora en levande gatumiljo
samt skapa en blandning av bostader, lokaler, service och motesplatser.
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Efter att programmet antogs har utvecklingen av Fyrklovern skett i olika steg. Forst togs en detaljplan
fram for den évergripande gatustrukturen samt 6vrig allmén platsmark. Detaljplanen vann laga kraft i
oktober 2015. Darefter har atta olika detaljplaner tagits fram for kvartersmarken.

Den 25 mars 2020 fick kontoret for samhallsbyggnad i uppdrag att ta fram en detaljplan for omradet
norr om Malarvagen. Att planomradet inte ingick i samma planeringsomgang som resten av
Fyrkl6vern beror bland annat pa att omradet &r mer komplicerat att exploatera an redan planlagda
delar.
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Fyrklévern norrom Malarvagen

MALARVAGEN'

Antagna detaljplaner:
Fe

Pagaende detaljplaner:

Detaljplan for Dragonvagen (A1)

Detaljplan for Dragonvagen (A2)
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Detaljplan for Dragonvagen (A3)
Detaljplan for Véstra Vilunda (B)

Detaljplan for Ostra Vilunda (C)

Detaljplan for Fyrklovern norr om
Mélarvagen

Kommande planetapp:
‘ Ej paborjad
Detaljplan for Fyrklovern - 1

Vagar/GC-strék fastéllda i
detaljplan for allman platsmark

Detaljplan for Drabantenhuset (D)

Detaljplan for Ekebo (E)

lllustration 6ver stadsutvecklingsprojektet Fyrklovern med antagna, pagaende och kommande detaljplaner.

Detaljplan och forordnanden
For omradet galler idag foljande detaljplaner. For samtliga planer har genomforandetiden gatt ut.

Stadsplan for centrum (nummer 37), uppréttad i september 1967. Markanvéandning for aktuellt omrade
ar gata, bostader samt mark som ej far bebyggas annat &n med garage eller skarmtak.

Stadsplan for Vilundaparken (nummer 113), upprattat i oktober 1983. Markanvéndning for aktuellt
omrade &r gata/park.
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Detaljplan for Fyrklévern 1 — Allman platsmark (nummer 1385). Planen vann laga kraft i oktober
2015. Markanvandning for aktuellt omrade &r lokalgata.

6:63
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Gallande detaljplaner inom omradet. Stadsplan 37 &r markerad med gult, stadsplan r 113 &r markerad med gront
och detaljplan 1385 ar markerad med blatt. Markerade linjer &r ungeféarliga.

Natur

Natur och rekreation

Pa sddra sidan om den nuvarande parkeringen finns en tradallé av lind och enstaka ek som é&r
biotopskyddad. Dispensanstkan har godkénts hos lansstyrelsen (2021-08-06) for att ta bort allén och
som kompensation kommer nya trad att planteras inom planomradet och utefter Mélarvéagen. | 6stra
och vastra delen av planomradet finns naturmark som bestar av blandad vegetation och inom véstra
delen finns &ven en hundrastgard. Marken har inga utpekade bevarandevarden.

Narhet till rekreationsomraden bedéms som god. Sydvast om planomradet ligger Smedbyskogen och
Oster om Husarvégen ligger idrottsanlaggningen Vilundaparken med bland annat simhall och ishall.

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten

Dagvatten avleds fran planomradet till vattenférekomsterna (recipienterna) Véasbyan och Oxundasjon.
Dagvatten samlas idag upp i dagvattenbrunnar inom och i anslutning till planomradet, varefter det
avleds i dagvattenledningar. Ledningsnatet &r kopplat norrut till Ladbrodammen. Fran Ladbrodammen
slapps dagvattnet till Vasbyan och sedan vidare till Oxundasjén. Dagvatten pumpas till
Ladbrodammen och vid kraftigare regn da pumpstationens kapacitet éverskrids braddar dagvattnet
direkt via ledningar till Vasbyan.

Oxundasjon har idag ”Otillfredsstdllande ekologisk status” och ”Uppnar ej god kemisk status”. Den
ekologiska statusen klassas som “otillfredsstallande” pa grund av 6vergédning och forekomsten av
vaxtplankton som beror av hég belastning av ndringsdmnen. Recipienten Oxundasjén har
miljokvalitetsnorm som anger god kemisk ytvattenstatus samt god ekologisk status till ar 2033.

Véasbyan har idag “Otillfredsstillande ekologisk status” och ”Uppndr ej god kemisk status”. Den
ekologiska statusen klassas som “otillfredsstéllande” pa grund av 6vergddning och férekomsten av
kiselalger. Recipienten Vasbyan har miljokvalitetsnorm som anger god kemisk ytvattenstatus samt god
ekologisk status till ar 2027.
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Den grundvattenforekomst som berérs av aktuell detaljplan ar grundvattenférekomsten
Stockholmsasen — Upplands Vasby. Vattenférekomsten uppfyller god kvantitativ status idag, men har
forlangd tidsfrist till 2021 for att klara god kemisk status med avseende pa klorid.

Geotekniska forhallanden

Jordlagerfoljd

| kvarteren dar bostadshusen planeras bestar jorden av cirka en meter fyllning som underlagras av upp
till en meter torrskorpelera. Darunder foljer ett lerlager som &r tva till sex meter djupt. Leran &r i sin
tur underlagrad av upp till fyra meter vaxellagrad jord av sand och lera. Jorden bedéms sedan dverga
till friktionsjord med en méktighet som varierar mellan tio och tolv meter.

| kvarteren dar parkeringshuset planeras bestar jorden av cirka tva meter fyllning foljt av tva meter
torrskorpelera. Torrskorpan underlagras av en meter véaxellagrad jord av sand och lera som vilar pa
cirka 13-15 meters friktionsjord.

Djup till berg beddms enligt utforda jord-och bergsonderingar vara mellan cirka 19
- 22 meter i omradet.

..........................

Skiss 6ver jordlagerfoljd. Morkgra farg representerar fyllning, gul ar lera, turkosbla &r vaxellagrad jord och gron ar
friktionsjord.

Grundlaggning

Savil bostadshusen som parkeringshuset kommer att behéva palas for att undvika séttningar. Palning
och schaktning under grundvattenniva inom vattenskyddsomrade ar en dispenspliktig atgard som
hanteras av Lansstyrelsen. Om palning och schaktning sker ovan grundvattenniva kravs ansokan till
kommunen. En dispensansdkan med kontrollplan kommer darfor att tas fram och skickas in till
lansstyrelsen respektive kommunen parallellt med att planarbete pagar. Ansokan kommer bland annat
att beskriva vilka atgarder som behover vidtas for att sakerstalla att risken for féroreningsspridning till
takten minimeras. Kommunen kommer dven att ta fram en kontrollplan som beskriver hur atgarderna
ska efterféljas.

Kommunen kommer infér genomférandet av planen att ta fram en riskanalys med
omgivningspaverkan dar sékerhets- och storningsaspekter beskrivs, exempelvis for vibrationer och
skredrisk. Aven har kommer en kontrollplan att tas fram.

Sattningar

Utifran utford geoteknisk undersokning bedéms leran vara svagt 6verkonsoliderad Gverst och darefter
normalkonsoliderad. Detta innebdr att sattningar kan ske vid belastningsokning som markhdjning eller
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placering av tyngre byggnader pad marken. Da marken kommer att héjas inom delar av omradet sa
kommer det att kravas forstarkningsatgarder i form av lattfyllning for att undvika séttningar.

Grundvattennivaer

Planomradet ligger inom yttre skyddszon for grundvattentékt for enligt gallande skyddsfareskrifter for
Hammarby reservvattentdkt (01FS 1981:151). Enligt forslag till nya skyddsbestammelser ligger
planomradet inom sekundart skyddsomrade for Hammarby reservvattentakt. Pa plankartan finns
ovanstéende information.

Enligt utforda grundvattenobservationer bedéms grundvattennivan ligga pa cirka + 5,9 till + 6,3 meter.
Detta motsvarar ett djup pa cirka 3,5 till 5 meter under markytan. Marknivan inom
undersokningsomradet har en lutning fran ést mot vast med varierande marknivaer mellan cirka +12
och + 9 meter (RH 2000).

Enligt géllande skyddsforeskrifter far storre schaktarbeten inte ske till en lagre niva an en meter 6ver
hogsta naturliga grundvattenstand. Eftersom hogsta naturliga grundvattenniva noterats pa +6,3 meter
inom planomradet sa ligger lagsta tillatna niva for markarbeten utan att séka dispens hos lansstyrelsen
pa + 7,3 meter. Om schaktarbeten och palning sker under dessa nivaer kravs ansokan om dispens hos
Lansstyrelsen. | genomforandet av projektet ska ocksa stor forsiktighet iakttas vid allt arbete inom
vattenskyddsomradet for att minimera risken for grundvattenfororeningar.

Bebyggelse
Stads- och landskapsbild

Dragonvagens atta bla hoghus har en tydlig arkitektonisk utformning, sammanhallen fargséttning och
en central plats i stadshilden. Bostadsomradena norr och sdder om Maélarvagen ér uppfort under
samma tidsperiod. Hela naromradet ingar i Vésby centrums tydliga karaktar av hogmodernismens
planeringsideal.

Service - offentlig och kommersiell

Cirka 300 meter fran planomradet ligger Vittraskolan som ar en F-9 skola. Soder om Malarvagen
ligger forskolan Solkatten. Inom projektet Fyrklovern planeras for tva nya forskolor, sder om
Vittraskolan och véster om Dragonvagen. Vardcentral samt ett stort utbud av kommersiell service
finns vid Vasby centrum. Kommunens gymnasium och huvudbibliotek finns i Messingenhuset vid
pendeltagsstationen. Oster om Husarvagen ligger Vilundaparken med simhall och idrottsanlaggningar.

Skyddsrum

Planomradet ingar i skyddsrumsomrade nummer 14. Inom planomradet finns inga skyddsrum och det
finns heller inte krav pa att bygga skyddsrum nar ny bebyggelse uppfors.

Gator, trafik och parkering

Omradet nas idag via Kavallerigatan som har infart fran Husarvagen. Nagra infarter fran Malarvagen

till planomradet finns inte idag. Nar Méalarvégen ar fardigutbyggd kommer Kavallerigatan att tas bort
och ytan inforlivas i planomradet. Kavallerigatans infart fran Husarvagen kommer dock att bibehallas
for angdring till planerat parkeringshus.
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Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Inom omradet har en det legat en panncentral. Markundersokningar (WSP, 2020-10-23) har
genomforts men inga fororeningar har hittats som kan harledas till panncentralen. Atkomsten till
omradet var dock begransad nar undersokningarna genomfordes pa grund av Malarvagens pagaende
ombyggnation, varfor kompletterande utredningar behdver genomforas nar atkomst till ytorna ar
mojligt.

Inom planomradet finns halter av arsenik och kobolt som 6verskrider Naturvardsverkets riktvarden for
kéanslig markanvandning. Arsenik har endast patraffats i fyllnadsmaterialet och ar darfér sannolikt en
fororening som har tillforts platsen. Riktvardet i jord for arsenik ar 10 mg/kg TS och halterna som
uppmiitts i fyllningsmaterialet ligger pd 11-17 mg/kg TS. Halterna av kobolt har patraffats i samtliga
jordprover och ar lagre i fylinadsmaterialet an i den underliggande leran, vilket tyder pa att kobolten ar
en naturligt forekommande bakgrundshalt och inte en férorening. Riktvérdet (KM) for kobolt &r 15
mg/kg TS och halterna som uppmatts i lerlagret uppgar till (15-19 mg/kg TS).

Inga halter av amnen som &verskrider Naturvardsverkets riktvarden for mindre kénslig
markanvandning har hittats. For att marken ska vara lamplig att bebygga for bostadsandamal kommer
fyllningen som innehaller arsenik att gravas bort. Da kobolt ar en naturligt forekommande
bakgrundshalt som &r vanlig i hela Malardalen och uppmatta halter ligger néra riktvardet for kanslig
markanvéandning anser kommunen att leran inom omradet inte behover gravas bort.

Pa plankartan finns information om att det inom planomradet finns kanda markfororeningar. Dessa ska
atgardas enligt plan for efterbehandling av férorenad mark.

Radon

| samband med den geotekniska utredningen (WSP, 2020-10-23) har radonhalterna undersokts.
Marken déar bostadskvarteren planeras klassas som normalradonmark. Marken i den dstra delen av
planomradet dar parkeringshuset planeras klassas som hogradonmark. For att klargora eventuella krav
for grundlaggningens utforande ska en mer detaljerad undersokning av omradets markradonsituation
redovisas vid tekniskt samrad. Om sadan undersokning inte genomfars ska byggnaderna uppforas
radonsakra.

Buller
En forordning (2015:216) med riktvarden om trafikbuller vid bostadsbyggnader tradde i kraft 1 juni
2015. Den 1 juli 2017 tradde en dndring i kraft av férordningens riktvéarden i 3 8.

Enligt forordningen bor buller fran vagar inte 6verskrida:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om lagenheten &r hogst 35 kvadratmeter 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 éverskrids bér minst halften av bostadsrummen i en bostad vara
vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden och minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan klockan
22.00 och 06.00 vid fasaden.

Ljudmiljén inomhus regleras i Boverkets byggregler.
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Medverkande

Medverkande tjansteman

Bjorn Olofsson Kontoret for samhallsbyggnad, genomférande

Tove Lindblom Kontoret for samhallsbyggnad, genomférande

Johan Malmborg Kontoret for samhallsbyggnad, exploatering

Daniel Zahedpour Anaraky Bygg- och miljokontoret, bygglov

Annika Eriksson Kontoret for samhallsbyggnad, exploatering (Samrad)
Anna Silver Kontoret for samhallsbyggnad, detaljplan (Samrad)
Linnea Askling Kontoret for samhallsbyggnad, detaljplan (Samrad)
Adam Taner Kontoret for samhallsbyggnad, genomforande (Samrad)
Patrick Johansson Kontoret for samhallsbyggnad, exploatering
Catherine Gillstrom Kontoret for samhallsbyggnad, miljo (Samrad)

Stina Hansson Kontoret for samhallsbyggnad, trafik (Samrad)
Martin Nilsson Kontoret for samhallsbyggnad, fastighet

Anna-Karin Bergqvist Bygg- och miljokontoret, bygglov (Samrad)

David Lundgvist Bygg- och miljokontoret, miljo

Caroline Erhardt Bygg- och miljokontoret, miljo

Medverkande konsulter

Emilia Hallin Sweco Architects, Stadsplanerare/arkitekt (Samrad)
Sara Malmstrom Fast Sweco Architects, Planarkitekt (Samrad)

Gustaf Bowin Sweco Architects, Planarkitekt

Karin Lindbéack Sweco Architects, Planarkitekt

Ying Yin Sweco Architects, Planarkitekt

Emil Frodlund Ramball, trafikplanerare (Samrad)

Martin Johansson Tyréns, trafikplanerare (Granskning)

Begreppsforklaringar

En del av de begrepp som anvands i planhandlingarna forklaras har nedan. Begreppen finns
definierade i svensk standard (SS 02 10 52) respektive i Plan- och Byggférordningen, 1 kapitlet § 3.

Byggnadsarea, BYA = den area som en byggnad upptar pa marken. (Skarmtak, stort takutsprang och
liknande anlaggningar raknas in i arean.)

Taknockshojd = en plushéjd dver kommunens nollplan for taknockens hojdlége.

Takfot = den del av ett yttertak som skjuter utanfor fasadvéaggen.

Kontoret for samhallsbyggnad

Asa Engwall Asa Dahlgren
Samhallsbyggnadschef Planchef
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