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1. Bakgrund till planarbetet

Kommunstyrelsen (KS) gav vid sitt sammantréde den 27 februari 2019 kontoret for
samhallsbyggnad i uppdrag att arbeta fram ett forslag till detaljplan fér Optimus, Vilunda
6:42 m.fl.

2. Planens syfte

Omradet Optimus ligger i centrala Véshy och &r en del av Upplands Vasbys industrihistoria
med en del aldre industribyggnader kvar. Idag ar omradet praglat av verksamheter,
parkeringsytor, kontor och viss kulturverksamhet, bland annat VVasby konsthall. Planen syftar
till att utveckla omradet och skapa en ny blandad stadsdel med bostader, kontor samt lokaler
med majlighet till forskola, samhallsservice, kultur och andra verksamheter. Omradet
foreslas aven innehalla ytor for nya motesplatser. Langs med Vasbyan kommer befintligt
rekreationsstrak att finnas kvar. Sammanlagt mojliggor planforslaget 70 000 kvadratmeter
nya bostader och cirka 25 000 kvadratmeter for kontor och centrumfunktioner. Genom att
blanda bostader och verksamheter skapas mojlighet till levande stadskvarter med trygghet
under dygnets alla timmar.

Byggnader och gardar ska gestaltas pa ett sadant satt att en hog arkitektonisk kvalitet erhalls,
som ger omradet en egen karaktar med historisk anknytning. Bebyggelsen som helhet ska
kannetecknas av en lagmald stadsmassig karaktar. En sammanhallen stadssiluett efterstravas
med nagra fa véal motiverade hogre volymer och med viss variation inom tva olika
karaktarsomraden — kvarterstaden och verkstaden. Bebyggelsen ska utféras med goda
materialval, fargskala och materialsattning ska vara val sammanhallen och fasader ska
utformas med omsorgsfulla detaljeringar for att skapa héga upplevelseméassiga varden.
Bottenvaningarnas fasader ska praglas av en offentlig, 6ppen karaktar som bidrar till liv och
trygghet i stadsrummet. Antalet balkonger mot allmén plats ska hallas nere och balkongerna
ska vara val integrerade i byggnadernas helhetsgestaltning. Entréer ska vara omsorgsfullt
markerade.

Syftet med detaljplanen ar ocksa att sakerstélla ett bevarande av Optimusbyggnaden med
malsattningen att beakta byggnadens ursprungliga karaktarsdrag med avseende pa volym,
proportioner, fasadartikulering och interiéra 6ppna konstruktioner med genomslappligt ljus.

3. Plansamradet och forandringar

Miljo - och planutskottet (MPU) beslutade den 16 december 2020 att ett plansamrad skulle
genomforas. Samradet varade den 21 december 2020 — 12 februari 2021.
Samradskungdrelsen var inford i Dagens Nyheter och i lokaltidningen Vi i Vasby/Mitt i
Visby”. Nagot offentligt samradsméte/0ppet hus anordnades inte pa grund av Covid-19
pandemin. Samradsforslaget fanns att tillga pa kommunens hemsida och pa biblioteket i
Messingen.

Flertalet synpunkter under samradet berérde fragan om dversvamningar, buller,
byggnadshdéjder och dkade trafikmangder i och med exploateringen. Inkomna synpunkter
redovisas och har besvarats i en samradsredogorelse (daterad 2023-05-22).

Efter samradet bearbetades och kompletterades forslaget framfor allt betraffande
planbestammelser som sékerstaller skyddsatgéarder och planbestammelser som tydligare
redovisar vilka gestaltningskrav som finns pa bebyggelsen. Ett flertal utredningar togs fram
eller uppdaterades infor granskningen av detaljplanen.

Granskningsutlatande
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4. Granskning

Planutskottet (PU) beslutade om granskning den 14 juni 2023 pa det bearbetade forslaget till
detaljplan daterat maj 2023. Forslaget har varit pa granskning mellan den 8 augusti 2023 —
13 september 2023. Granskningstiden forlangdes sedan till och med den 27 september 2023.
Inkomna synpunkter ar sammanfattade och kommenterade i detta granskningsutlatande.
Revideringar infor antagandet av detaljplanen redovisas under avsnitt atta.

Berdrda myndigheter, remissinstanser, k&nda organisationer och sakégare enligt
fastighetsforteckningen har fatt skriftlig information om granskningen och beretts tillfalle att
yttra sig. Granskningsforslaget fanns pa kommunens hemsida och sattes upp pa biblioteket.

5. Inkomna synpunkter

Yttranden har inkommit fran féljande:

5.1 Obligatoriska

Lansstyrelsen
Lantmateriet

5.2 Fastighetsagare och Ovriga privatpersoner

Peab
Fastighetségare 1
Fastighetségare 2
Fastighetségare 3
Privatperson 1

5.3 Kommunala instanser

Bygg- och miljéndmnden
Socialnamnden

5.4 Ovriga

E.On

Friluftsframjandet Upplands Vasby
Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB)
Naturskyddsforeningen Vasby
Stockholm Exergi

Svenska kraftnat

Sveriges geologiska understkning (SGU)
Trafikforvaltningen

Trafikverket

Upplands Vasby Hembygdsforening
Upplands Vasby Villadgarférening
Vattenfall Eldistribution AB

5.5 For kdnnedom

Miljopartiet de grona Upplands Vésby
Véshys Bésta

Granskningsutlatande



6. Sammanfattning av inkomna synpunkter och
kommentarer fran kontoret for samhallsbyggnad

I kontorets kommentar redovisas om synpunkterna lagts till grund for en revidering av
planen eller om sa inte skett, varfor de inte kunnat tillmotesgas. Fullstandiga yttranden finns
i planakten pa kontoret for samhallsbyggnad, avdelningen for samhallsplanering och
exploatering. Frekvent aterkommande fragor och synpunkter sammanfattas och besvaras
under kapitel 7.

Under granskningstiden, eller med dverenskommet anstand, har ssmmanlagt 24 yttranden
inkommit. Allvarligaste invandningarna bland inkomna synpunkter géller hantering av
oversvamningsrisker, bullernivaer, byggnadshojderna i forhallande till intilliggande lagre
befintliga enfamiljshus samt att det befaras att det kommer bli trafikproblem I&ngs med
Optimusvagen.

6.1 Obligatoriska

Lansstyrelsen
Inkom (2023-10-09)

Bakgrund

Léansstyrelsen har tagit emot rubricerad detaljplan for granskning. Detaljplanen syftar till att
skapa en ny blandad stadsdel med bostéder, kontor, férskola samt lokaler for
samhallsservice, kultur och andra verksamheter. Planforslaget medger cirka 880 nya
bostader. Lansstyrelsens yttrande utgar fran innehallet i 5 kap. 22 § plan- och bygglagen
(2010:900), PBL.

Lansstyrelsens beddmning

Lansstyrelsen bedémer utifran ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL att kommunen inte
har visat att planforslaget uppfyller krav avseende hélsa och sékerhet avseende buller, farligt
gods, 6versvamningsrisk och risk for ras och skred.

Lénsstyrelsen lamnar dven radgivande synpunkter kopplade till strandskydd.

Ingripandegrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet utsétts for hoga bullernivaer fran jarnvagen, Malarvagen, Optimusvagen och
Anton Tamms vég. Inom planomradet féreslar kommunen en blandning med slutna kvarter
med hogre vaningsplan mot jarnvagen samt halvéppna kvarter utmed lokalgatorna och
Optimusvagen.

For samtliga lagenheter i de yttre hornen i kvarter 5 och 6, dar det inte gar att skapa
genomgaende lagenheter for att uppfylla trafikbullerforordningens riktvarden, foreslar
kommunen tekniska atgarder i form av indragna balkonger som &r minst 75 % inglasade med
ljudabsorbenter i balkongens vaggar och tak (bestdmmelse m2 i plankartan). Det finns dven
vissa skyddsatgarder inforda i plankartan for att skarma av ljudet med hjélp av byggnader
eller skarmning. Med hansyn till den hoga ljudniva som rader i anslutning till kvarter 5 och 6
anser L&nsstyrelsen att féreslagen utformning i hérnlédgena blir oldmplig. Kommunen har
inte heller redovisat eller sakerstallt i plankartan att trafikbullerférordningens riktvarden
klaras i de horn som skapas vid flera kvarter dar ljudnivaerna ar 6ver 60 och 55 dBA. Pa
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vissa platser behdver horn undvikas i utformningen av bostadsbyggnader da det inte gar att
tillskapa goda ljudmiljéer.

I planbeskrivningen framgar det att samtliga fasader mot Malarvagen, Optimusvéagen och
Anton Tamms vag utsatts for ljudnivaer 6ver 60 dBA. Utifran kommunens forslag pa
utformning och placering av kvarteren bedomer Lansstyrelsen att det kan bli svart att klara
riktvardena for flertalet hornlagenheter ut mot ovanndmnda gator. Med nuvarande
utformning ser Léansstyrelsen att det enbart gar att utforma lagenheter som ar 35 kvm eller
mindre. Kommunen behdver visa att utformningen av dessa bostader mojliggor att
trafikbullerforordningens riktvarden kan foljas och reglera detta i plankartan. Alternativt
behdver kommunen presentera nya planldsningar och inféra en bestdimmelse i plankartan
som styr att ljuddampad sida mot bostadsgard gar att tillskapa.

For att avgora om platsen ar lamplig for avsett andamal med hansyn till manniskors hélsa
behdver kommunen reglera utformningen enligt ovan i planskedet. Kommunen behdver
vidare sékerstalla att nodvandiga atgarder ar sakerstallda i plankartan. Kommunen kan inte
gora prévning mot trafikbullerforordningen inom detaljplanelagt omrade i bygglovsskedet.
Kommunen behéver darfor redovisa och reglera placering och utformning i
planhandlingarna, d.v.s. i planbeskrivning och plankarta. Planen behover innehalla
bestdammelser som sakrar att kraven i 2 kap. 6 a § PBL klaras nar planen genomfors.

Kontorets kommentar:

Lagenhetsutformningar har studerats narmare efter granskningen.
Hornlagenheterna har ritats om till genomgaende lagenheter med
bostadsrum mot ljuddampad sida och samtliga lagenheter inom planomradet
klarar nu trafikbullerforordningens riktvarden utan tekniska anlaggningar
mot den bullerutsatta sidan. Plankartan kompletteras med planbestammelser
som sakerstaller att lagenheterna utformas med bostadsrum mot ljuddampad
gardssida eller smalagenheter om hogst 35 kvadratmeter dar tillampligt.
Planbestammelse om indragna balkonger utgar.

Vibrationer och stomljud

| bullerutredningen (Efterklang, 2022-05-12) framgar det att vibrationer ar ett problem i
omradet idag. Det innebér att markforhallandena medfor risk for att orsaka vibrationer i
planerade bostader. Kommunen behéver infora planbestammelser i plankartan som
sékerstaller att vibrationer och stomljud inte blir ett problem i planerade bostadsbyggnader.

Kontorets kommentar:

Upplysning om komfortvagd vibrationsniva tas bort och ersétts med
planbestammelse som tydliggor att komfortvagd vibrationsniva om 0,3 mm/s
ej far overstigas i bostadsrum.

Transporter med farligt gods

Enligt riskutredningen ska fonster i fasad som vetter direkt mot Ostkustbanan utforas i 1agst
brandteknisk klass EW 30 inom 30 meter fran narmaste spar. Kommunen behover i
plankartan sékerstalla atgarden for bade ny och befintlig bebyggelse om plankartan medger
bebyggelse inom 30 meter fran narmaste spar.

Kontorets kommentar:

Plankartan medger varken ny eller befintlig bebyggelse inom 30 meter fran
narmaste spar. Detta fortydligas i planbeskrivningen under avsnitt 2.11
Hélsa och sékerhet.

Granskningsutlatande
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Oversvamningsrisk

Risk for 6versvamning till féljd av hoga floden i Vasbyan

Sedan samradet har kommunen tagit fram en konsekvensanalys (Sweco, 2023-05-10) éver
200-arsflode och berdknat hogsta flode (BHF) i Vasbyan. Konsekvensanalysen har bland
annat identifierat foljande konsekvenser vid ett BHF:

e Omojlig framkomlighet och tillganglighet till kvarter 4 och ATV 1. Varken vanliga
fordon eller raddningstjanstens fordon kan ta sig fram till nagon del av byggnaderna.

e Boende i kvarter 4 behéver evakueras och ges tillfalligt boende pa annan plats.

e Verksamhet inom ATV 1 kommer behtva evakueras.

e Entréplan och fasader inom byggnad ATV 1 svammas dver (vattennivaer om cirka 1
meter inne i byggnaden).

Utover ovanstaende tillkommer materiella skador genom éversvamningar av garage och
kallare. Lansstyrelsen anser inte att delar av planforslaget ar lampligt med héansyn till
konsekvenserna vid BHF i VVasbyan. De delar som &r olampliga ar ATV 1, ATV 3 samt
kvarter 4. For kvarter 4 bedomer Lansstyrelsen att konsekvenserna vid BHF ar sa pass
omfattande att de kan inneb&ra konsekvenser for méanniskors sakerhet. Lansstyrelsen anser
inte att evakuering av verksamheter och bostader &r en riskreducerande atgéard inom den
fysiska planeringen. I de fall atgéarder inte kan vidtas bér kommunen 6vervéaga lampligheten i
att tillfora fler manniskor i omradet. For ATV 1 och ATV 3 bedomer Lénsstyrelsen att
planforslaget inte ar lampligt utifran att byggnadernas konstruktion kan ta skada vid BHF i
Vasbyan.

I enlighet med vad som star under Utgangspunkter for beddmning av éversvamningsrisk
(2022) pa Boverkets hemsida behéver ny sammanhallen bebyggelse placeras éver nivan for
beréknat hogsta flode. Se aven faktabladet Rekommendationer for lagsta grundlaggningsniva
langs vattendrag och sjoéar i Stockholms lan - med hansyn till risken for éversvamning (2017)
pa Lansstyrelsens hemsida.

Kontorets kommentar:

Efter granskningen har hojdsattningen pa torget och lokalgatan intill kvarter
4 setts 6ver. Den nya hojdsattningen innebar att kvarter 4 blir framkomligt
for gdende och raddningstjanst daven vid ett BHF och ingen evakuering av
boende blir nddvandig. Hojdsattningen i plankartan &r uppdaterad och detta
beskrivs ndrmare i planbeskrivningen i antagandehandlingarna.

Verksamheter inom kvarter 4 kommer att versvammas vid ett BHF.
Hojdsattningen av Optimusvéagen och Anton Tamms vag intill kvarter 4 kan
inte andras utan att avsevart forvarra skyfallssituationen utanfér
planomradet och pa sa sétt riskera att bebyggelse utanfor planomradet tar
skada vid ett skyfall. Planbestammelser finns i planen som séakerstaller att
nya byggnader uppfors vattentéta upp till nivan +4,9 meter, vilket innebar
att Gversvamning av lokaler i bottenvaningen inte kommer skada
byggnadens konstruktion. Det kommer bli materiella skador pa
byggnadsmaterial som &ar organiskt och fuktkansligt, sdsom tré,
skivmaterial, gipsskivor mm. Centrumverksamhet i bottenvaning i kvarter 4
kommer att forses med alternativa entréer ovan nivan +4,9 meter mot
innergarden. Kommunen bedomer darav att det inte foreligger risk for halsa
och sékerhet.

Vad galler ATV-husen sa ar dessa befintliga och det gar inte att skydda
dessa helt vid ett BHF-scenario. Planlaggningen av dessa innebdr att vissa
planbestammelser som forsékrar att de befintliga byggnaderna battre
anpassas till ett sddant scenario kan inforas, exempelvis genom att stélla
krav pa entréer ovan BHF-niva och skydd av tekniska installationer.

Granskningsutlatande
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Ett konstruktionsutlatande togs fram efter granskningen. Denna visar att
ATV-husens konstruktion inte kommer att paverkas skadligt om vattnet stiger
till +4,9 meter. | detaljplanens granskningsskede var tanken att aven
befintliga byggnader skulle vara vattentata, genom en utanpaliggande
konstruktion. Konstruktionsutlatandet visar dock att detta skulle medfora ett
tryck pa fasaderna som i stéllet kan skada byggnadernas konstruktion.
Planbestammelsen som sakrar att byggnader uppfors vattentata upp till niva
+4,9 meter har med anledning av detta korrigerats for att enbart gélla ny
bebyggelse.

For att verksamheterna i kontorshusen ska kunna bedrivas &ven under ett
BHF-scenario har hgjdsattningen av torget justerats. Den forandrade
hojdsattningen innebér att byggnaderna &ar framkomliga &ven under ett
BHF-scenario. Raddningstjansten kommer alltsa fram till ndgon del av
samtliga kvarter med den justerade hdjdsattningen. Planbestdmmelser finns
som sakerstéller att alternativa entréer belagna ovan niva +4,9 ska finnas.
Planbestammelse som sékerstéller att tekniska installationer under +4,9
meter ska 6versvamningssakras har inforts. Med dessa bestammelser inférda
beddmer kommunen att det ar fordelaktigt att de befintliga kontorshusen
planlaggs da planbestammelserna bidrar till att minska konsekvenserna vid
ett BHF och sakerstéaller att ingen risk for hdlsa och sakerhet foreligger. Det
kommer dock bli materiella skador pa byggnadsmaterial som &r organiskt.
Skadat material maste bytas ut och uttorkning maste ske av
byggnadsdelarna som paverkats.

Det har 6vervagts noggrant om befintliga kontorshus inom planomradet ska
planlaggas eller ej. Kontoret bedémer att en fortsatt planlaggning ar att
foredra da byggnaderna till viss del kan anpassas med hansyn till
oversvamningsriskerna och pa sa vis eliminera risker for halsa och sakerhet.

Risk for ras och skred

PM Utredning stabilitet (VAP, 2021-12-21) visar pa att stabiliteten mot Vasbyan inte ar
tillracklig och att det kravs atgarder for stabiliteten langs med an. Kommunen har reglerat
krav pa atgard i plankartan genom bestammelse Skydd1 som staller krav pa att
sékerhetsfaktorn ska vara minst 1,0 vid odrénerad och kombinerad analys. Stabiliteten for
slanten kan bedémas antingen genom partialkoefficientmetoden eller totalsakerhetsmetoden.
Om totalsékerhetsmetoden anvands ska sakerhetsfaktorn vara storre &n 1,0 i enlighet med
IEG:s tillampningsdokument. Detsamma galler planbestimmelse b2 och b3. Kommunen har
darfor inte sakerstallt stabiliteten mot Vasbyan i plankartan.

Av planhandlingarna framgar att tillfalliga 6versvamningsskydd kan behova anvéandas.
Enligt PM Utredning stabilitet (VAP, 2021-12-21) far vallningen installeras forst 5 meter
fran Vasbyans befintliga slantkron for att bibehalla tillaten sakerhetsmarginal mot skred vid
tillfallig vallning. Om vallning ar en atgard behéver kommunen se till att markens stabilitet
for atgarden ar sékerstalld och att detta regleras i plankartan.

Kontorets kommentar:

Planbestammelserna éndras sa att det star partialkoefficientmetoden i stallet
for dimensionerande varden, da detta ar vad som asyftades med
dimensionerande varden. Planbestdmmelse som sékerstaller att vallning
sker pa korrekt satt har adderats.

Granskningsutlatande
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R&dgivande synpunkter
Strandskydd

Av plankartan framgar att bestammelsen om upphéavande av strandskydd galler for
kvartersmark och allman plats TORG, GATAL, GATA2, GATA3, GATA4 och GCVAG.
For att tydliggdra inom vilket omrade det galler kan kommunen infora en administrativ
bestammelse, t.ex. al.

Kontorets kommentar:

Enligt Lansstyrelsens forordnande fran 1977 med tillnérande uppréattad
karta, sa omfattas inte Vasbyan av strandskydd. Vasbyan saknar markering i
den karta som tillhor beslutet, vilket innebar att strandskydd inte rader da
det saknas intresse for strandskyddets syften. Lansstyrelsen beslutade 1999
att strandskyddet skulle ha samma omfattning som bland annat angetts i
beslutet fran 1977. D4 tidigare beslut finns om att Vasbyan inte omfattas av
strandskydd, och motiveringen ar saknade intresset for strandskyddets
syften, gér kommunen bedémningen att strandskyddet inte aterintrader pa
platsen aven om en plan upphavs eller ersatts. Planbestammelser om
upphavande av strandskyddet plockas dérav bort.

Lantmaéateriet
Inkom (2023-08-31, 2024-01-31)

Gransdragningen mellan planbestammelser och planbeskrivning

For Lantmateriet framstar det som oklart om illustrationen 6ver majliga 3D-
fastighetsbildningar ar en planbestammelse eller nagonting annat. Om det inte &r en
planbestammelse avrads fran att redovisa denna pa plankartan.

Kontorets kommentar:

Illustrationen éver mojliga 3D-fastighetsbildningar syftar till att tydliggéra
vad som galler dar anvandningsomradena (GATAX) och (B) kombineras i
plankartan. Allman platsmark ar avgransad vertikalt uppat till 4,7 meter och
kvartersmark ar avgransad vertikalt nedat till 4,7 meter. Illustrationen
plockas bort och flyttas till planbeskrivningens genomférandebeskrivning.

Blandningen mellan enskild och allman kvartersmark

Kombinationen S1S2C2K innebér en blandning av enskild kvartersmark (centrum och
kontor) och allmén kvartersmark (forskola), d.v.s. “kvartersmark for annat &n enskilt
bebyggande”. Det reser fragan om det dr mdjligt att tillimpa inldsenrétten i 6 kap. 13 § 2 p.
PBL respektive inlosenskyldigheten i 14 kap. 14 § 2 p. PBL, vilka bestammelser enbart
galler for allman kvartersmark. Det reser ocksa fragan om omradet vid en
markatkomstsituation ska varderas som ett expropriations- eller vinstfordelningsfall (jfr 5
kap. 10 a 8 FBL med hénvisning till 14 kap. 14 § PBL).

Kontorets kommentar:

Kontoret fér samhallsbyggnad noterar Lantmateriets kommentarer gallande
inlosningsratt och skyldigheter samt markatkomstsituationen. Infor
antagandet av detaljplanen har det kommunala fastighetsbolaget forvarvat
fastigheten Vilunda 6:82, dar blandningen av enskild- och allméan
kvartersmark ar planlagd. Kommunen beddmer dérav inte att inlésenréatten
eller en markatkomstsituation blir problematisk i genomférandet.

Granskningsutlatande
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Granshierarki

Lantmateriet konstaterar att kommunen i den aktuella detaljplanen angivit att flera
planbestammelser (egenskapsbestadmmelser) avgrénsas av anvandningsgréans. Detta strider
mot granshierarkin enligt Boverkets allmanna rad BFS 2020:6. Det ar i de flesta fall
olampligt att inte folja regelsystemet i planbestimmelsehierarkin. Genom att anvanda sig av
en "hemmasnickrad 16sning” blir plankartan mycket mer svérldst for den som é&r van vid att
lasa plankartor. Lantmateriet rekommenderar darfor starkt att kommunen utformar planen pa
ett annat satt.

Tips: En mojlig losning for att halla nere antalet beteckningar nér en egenskapsbestammelse
ska técka ett helt kvarter &r att bestdmma att de aktuella planbestdmmelserna ska avgrénsas
med sekundar egenskapsgrans i stallet for egenskapsgrans. Om kommunen inte ritar ut nadgon
sekundar egenskapsgrans i ett kvarter innebér det i sa fall att det endast ar
anvandningsgranser eller i forekommande fall planomradesgranser som avgransar
planbestammelsen.

Kontorets kommentar:

Avgransningen av egenskapsbestammelser till anvandningsgrans bedomer
kommunen inte bryter mot granshierarkin i BFS 2020:6. Det allméanna radet
innebdr att egenskapsgranser doljs av granser som ligger hdogre upp i
hierarkin (anvandnings- eller planomradesgranser). Inom ett
anvandningsomrade utan egenskapsgranser inuti kan
egenskapsbestammelser redovisas utan nagon hanvisning till granser hogre
i hierarkin. | detta fall innehaller respektive anvandningsomrade ett flertal
egenskapsomraden. | stallet for att placera en beteckning inom respektive
egenskapsomrade har man valt att avgrénsa till anvandningsgrans i stallet.
Kommunen vill pdpeka att detta inte dr en "hemsnickrad l6sning” utan dr
inbyggt i programvarorna framtagna for att upprétta plankartor.
Programvarorna ar ocksa uppbyggda for att félja BFS 2020:6. Kommunen
beddémer &ven att denna typ av redovisning ar tydligare da samtliga kvarter
ar planlagda med flertalet egenskapsbestammelser.

Att i stallet hanvisa till sekundar egenskapsgrans fungerar inte for denna
plan. Flertalet kvarter har efter granskningen fatt tillkommande
planbestdmmelser som avgréansas av sekundéra egenskapsgranser. Att
reglera bestammelser som ska galla hela anvandningsomradet till sekundéra
granser bedomer kommunen blir otydligt i just denna detaljplan.

6.2 Fastighetsagare och 6vriga privatpersoner

Peab
Inkom (2023-09-25)

Peab &r i grunden positivt installda till detaljplanen och de varden planen skapar for omradet.
Daremot énskar de fa fortydliganden i nagra fragor.

1. 1dagvatten och skyfallsutredningarna for det nya detaljplaneomradet kan Peab inte hitta
att man har analyserat eventuell paverkan av Peabs fastighet, Messingen kv 8, del av
Vilunda 19:1. Peab planerar for att bygga ett p-hus pa fastigheten enligt gallande
detaljplan.

Har planforslaget for Optimus nagon paverkan pa Messingen kv 8, del av Vilunda 19:1,
eller géller skrivelsen i skyfallsutredningen ”Jamftrelse av de maximala vattendjupen
utanfor planomradet visar att ombyggnationen av Optimus har minimal paverkan pa
omgivningen” dven for detta omrade?

Granskningsutlatande
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Om man har undersckt hur den nya planen paverkar Peabs fastighet, har man utgatt fran
gallande detaljplan eller utgatt fran det utférande som Vasby Entré foreslar for platsen?

Kontorets kommentar:

Den skyfallsutredning som gjorts har utgatt fran planerad bebyggelse i
enlighet med gallande detaljplan for fastigheten, detaljplan for Sodra
Messingen. Skyfallsutredningen visar ingen forandring av skyfallsnivaerna
inom detaljplanen for Messingen.

2. | skyfallsutredningen star det att nuvarande planforslag ej leder till en 6kning av risken
for 6versvamningsnivan i Anton Tamms vag vid eventuellt 100-ars regn. Anledningen
till detta beskrivs vara att ombyggnationen i Optimus leder till att planomradets
hardgoringsgrad minskar, mot dagens utformning, samt att den nya detaljplanen
mojliggor for dagvattenatgarder som kan omhéanderta ca 550 mjs vatten.

3. Hur sédkerstalls att de atgarder som foreslas ovan verkligen blir av, till exempel att
dagvattenatgarder som kan omhanderta ca 550 m3 verkligen byggs?

4. Det star i skyfallsutredningen att minskningen av magasineringsformaga blir
procentuellt liten. Sa som det &r skrivet bedomer Peab att det faktiskt blir en forsamring
av magasinformaga mot dagens formaga. Vad &r den totala procentuella forsamringen
av magasineringsformagan som planen medfor for omradet?

Kontorets kommentar:

Atgérder sékras genom planbestammelser om dagvattenatgérder och
vegetation pa innergardar och forgardsmark. Stora delar av
vattenhanteringen gors inom gatuomradena dar vaxtbaddar ar projekterade.
Totalt sett forsamras inte skyfallssituationen, aven om delar férsamras sa
sker forbattringar pa andra platser, vilket totalt sett inte paverkar Anton
Tamms vag.

5. | omradet omkring Peabs géllande detaljplan pagar det, férutom arbeten med
detaljplanen Optimus, aven arbeten med detaljplanen Véasby entré. Hur har
samordningen mellan dessa planer varit gédllande dagvatten och skyfall? Finns det risk
for att framkomlighet i bade Anton Tamms vag och Industrivagen omdjliggors for
utryckningsfordon under samma period vid ett 100-ars regn?

Kontorets kommentar:

Samordning har skett mellan planerna. Inom detaljplanen for Optimus
forsamras inte skyfallssituationen utanfor planomradet. Kommunen har
inlett ett arbete med en atgardsplan for Vasbyan dar skyfallsfragan ingar.

6. | planbeskrivningen framgar det att parkeringstalet for bostader ar 0,65 platser/lagenhet,
i linje med det politiska beslut som gavs vid beslut om samrad (2020-12-16 §98). |
parkeringsutredningen foreslas daremot en p-norm pa 7 bilar/1000 kvm BTA, 0,56
bilplatser/lagenhet (80 kvm BTA/lagenhet).

Ar det satta parkeringstalet for detaljplanen pé 0,65 per lagenhet oavsett
lagenhetsstorlek? Det vill sdga, ar parkeringstalet for till exempel 1 rum och kok, 0,657

Kontorets kommentar:
Det politiska beslutet innebar p-tal 0,65-per bostad oavsett 1agenhetsstorlek.

Granskningsutlatande
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Fastighetsagare 1
Inkom (2023-09-10)

Privatpersonerna framhaller att inga byggnader bor éverskrida 5 vaningar, enligt gallande
praxis, for att inte ytterligare forsdmra dagsljus for lagenhetsinnehavare och befintlig
bebyggelse. Mot Optimusvégen bor inga byggnader dverstiga 3 vaningar for att estetiskt
koppla mot den gamla villabebyggelsen pa andra sidan gatan.

De bullerskal som anférs &r inte konsekventa och det finns ingen alternativ studie som visar
att bullernivaer inte kan uppnas med lagre bebyggelse mot jarnvagen. Dessutom anfors att
bullerskarm inte behdvs vid jarnvagen, vilket borde vara ett alternativ som utreds i en serids
bullerstudie.

Vid bullerskarm pa bade Malarvagen och jarnvagen uppnar man rimligen samma ljudbild
som genom att bygga hdghus. Hoga hus passar inte in i befintlig miljé och kommer sannolikt
inte att vara attraktiva bostader, vilket riskerar skapa ett framtida problemomrade i stallet for
ett attraktivt bostadsomrade.

Trafikvolymen och hastigheten pa Optimusvagen ar besvarande och flertalet incidenter har
intraffat mittemot planomradet. En flytt av pendelparkeringen till andra sidan jarnvagen bor
Overvagas, i syfte att kompensera for den 6kande trafiken av tillkommande bebyggelse.

Privatpersonerna har inte hittat nagon kravstallning eller svar fran kommunen hur tiden for
byggherren att genomfdra byggnationen ska begréansas. Privatpersonerna vill inte ha en
upprepning av stationsomradet dar byggnation pagatt i tio ar och fortfarande inte ar klart.
Privatpersonerna forordar att en tidsperiod for byggnationens start samt fardigstallande ska
faststallas sa att tiden for bullerstorningar fran bygget begréansas.

Privatpersonerna foreslar att gransen for antalet lagenheter under 30 kvadratmeter sanks till
maximalt 25 % av det totala antalet. Det sékerstéller en god mix av hyresgaster och frdmjar
inflyttning av storre andel familjer.

Kontorets kommentar:

Se kontorets svar rérande byggnadshdjder och buller under avsnitt 7.
“Sammanfattande kommentarer pd specifikt dmne”.

Infartsparkeringen ligger inom pagaende detaljplan for stationsomradet.
Just nu pagar utredningar inom ramen for stationsomradets planering dar
infartsparkeringens lokalisering ingar som en del av manga. Optimusvagen
planeras aven fortsattningsvis for hastighetsbegransning 30km/timme.

Kommunen ar angelagen om att minimera paverkan for kommunens
invanare under byggtiden. Dialog om utbyggnadsordning pagar mellan
fastighetsagaren och kommunen. Eftersom detta &r ett projekt dar
fastighetsagaren ar privat och inte ett projekt pa kommunal mark har
kommunen dessvarre begréansade mojligheter till reglering av
utbyggnadstakt och att infora krav pa fardigstallandedatum.

| detaljplanen regleras att hogst 40% av bostaderna inom respektive kvarter
far vara 35 kvadratmeter eller mindre. Syftet ar att sakerstélla att det finns
en blandning av bostadsstorlekar inom planomradet. Privatpersonernas
forslag att minska procentsatsen kan innebéra att tilltéankt utbyggnad inte
blir genomférbar. Exempel pa detta ar att ett flertal av fasaderna &r sarskilt
utsatta for hoga bullernivaer, vilket innebar att endast genomgaende
lagenheter eller bostader som ar 35 kvadratmeter eller mindre far vetta mot
bullerkallan.

Granskningsutlatande
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Fastighetsagare 2
Inkom (2023-09-12)

De allra flesta synpunkter som privatpersonerna anforde under samradet har adresserats eller
fortydligats i planen, utmarkt. Likval kvarstar nagra synpunkter.

I handlingarna framgar det att bebyggelsen narmast Optimusvégen ska vara 3-5 vaningar.
Privatpersonerna har noterat att ingen bild eller beskrivning visar byggnader lagre an 4
vaningar, om &n den fjarde vaningen har takkupor. Insynen till befintlig bebyggelse minskar
inte bara for att det ar farre fonster pa fjarde vaningen. Privatpersonerna vill ha en forklaring
hur kommunen resonerar. Kommunen framhaller ocksa att det kravs véldigt hoga hus mot
jarnvéagen for att halla nere bullernivaerna, men undviker likafullt att uppféra ett bullerplank
narmast ralsen som rimligen borde ha pataglig effekt.

Privatpersonerna har redan tidigare belyst problem med efterlydnaden av hastigheten pa
Optimusvégen, vilket yttrar sig som vibrationer for de intilliggande husen. Den nya
utformningen av végen, rak och bred, kommer inte att stavja lusten fér mindre laglydiga att
halla nere farten till stipulerade 30 km/h. Privatpersonerna ber kommunen att se 6ver
fartdampande atgarder tidigt, till exempel forstarka vagen for att mojliggora fallucka eller
uppfora fartkamera. Nuvarande chikan uppmuntrar snarare till fortkdrning for att hinna fore
motande fordon.

De begransade parkeringsmojligheterna i omradet kommer med hdg sannolikhet innebéra att
bestkande till boende och annan verksamhet snurrar runt och bidrar till 6kad trafik och
darmed buller- och miljopaverkan, for att sa smaningom parkera pa villagatorna i
Folkparksomradet.

Privatpersonerna kan konstatera att det inte rader nagon brist pa ej fardigstallda projekt runt
om Vasby, till exempel norr om Anton Tamms vdg eller ldngs Dragonvagen. Vad finns det
som sager att det inte blir likadant har, en 6detomt under flera ar. Det borde finnas villkor vid
upphandlingen av byggnationen att bolagen antingen inte fa ha nagra ofullbordade projekt i
kommunen eller att de drabbas av kannbart vite for varje dag som gar 6ver ett rimligt
slutdatum. | prospektet hanvisas till PBL som tydligen uppger maximalt 15 ar som en rimlig
tid. For en lekman kan det tolkas som att tomten kan rivas forsta dagen for att sedan sta
obebyggd i 14,5 ar innan den bebyggs sista halvaret. Det &r inte rimligt i vara 6gon.

Auvslutningsvis vill privatpersonerna upprepa forslaget att uppfora bullerplank pa vastra
sidan an for att dampa ljudet fran jarnvagen narmast kallan. Det skulle ocksa vara ett stort
Iyft for naturupplevelsen langs gangstraket vid an. Privatpersonerna ar medvetna om att
marken inte ingar i berérd plan, men det paverkar byggnadslosningarna for omradet sa
patagligt att det borde dvervagas som en del av 16sningen pa bullerproblemet. Att
bullersituationen klaras dven utan foreslaget bullerplank géller rimligen endast ljudet inne i
byggnaderna. For de som anvander promenadstraket utmed an skulle ett plank géra en enorm
skillnad och rimligen da pa jarnvagssidan for att behalla an kvar inom synhall. VVasbyan ar
ett séllsynt inslag av vatten, lattillgangligt for kommuninvanarna, och borde utnyttjas béttre!
Kommunen sjalva skriver att an ar ett mycket vardefullt inslag for rekreationen i centrala
Vashy. Planket skulle kunna utsmyckas med inslag av konst (tdimligen vandalsaker eftersom
an avgransar den).

Granskningsutlatande
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Kontorets kommentar:

Se kontorets svar rdrande byggnadshdjder och buller under avsnitt
“Sammanfattande kommentarer pd specifikt dmne”.

I planhandlingarna finns beskrivet att vdningarna mot Optimusvagen ar 3-5
vaningar och att i dessa finns en majlighet att, utéver beskrivet vaningstal,
inreda en takvaning. Takvaningen blir inte en fullgod vaning utan uppfors
med takkupor. Detta stimmer éverens med det visuella materialet som &r
framtaget. Idag finns bebyggelse langs med Optimusvagen i liknande hojder.
Kontoret bedémer att skalan ar val anpassad till omradets forutséattningar
och kommunens styrdokument.

Vid ombyggnation av Optimusvagen ar det viktigt att férhindra
vibrationernas vag. Marken utgors till storsta del av friktionsjord ovan berg.
Det finns olika alternativ att utreda for att begrénsa vibrationernas vag
genom marken. Beroende pa vilka atgarder som vidtas vid ombyggnation av
Optimusvéagen kan vibrationsnivaerna i befintliga villor langs Optimusvagen
komma att minska i framtiden trots 6kad trafik. Optimusvagen far en rakare
utformning, men kdérbanan blir smalare och angérings- och parkeringsfickor
langs med kérbanan anlaggs. Pa den dstra sidan av vagen tillkommer
planteringar och en gangbana. Dessa atgarder skapar en mer stadsmassig
karaktar som &ven bidrar till minskad hastighet. Chikanerna tas bort nar
vagen byggs om.

Kommunen arbetar for att gynna hallbara fardmedel och ett minskat
bilberoende. Planomradet har ett bra kollektivtrafiknara lage vilket
motiverar ett lagre bilberoende. Omradet kompletteras dven med fler
cykelbanor. Parkeringstalet for bostader &ar 0,65 platser per lagenhet, i linje
med det politiska beslutet som gavs vid beslut om samrad (2020-12-16 §98).
Parkering for verksamheter har utretts och foreslas bli 15 platser per 1 000
kvadratmeter BTA handel, for kontor 6,75 platser per 1 000 kvadratmeter
BTA och for forskola 5,1 platser per 1 000 kvadratmeter BTA.
Parkeringsbehov for olika verksamheter varierar under olika tidpunkter
under veckan. Parkeringar for boende ar som mest anvanda under
vardagsnatter, kontorsparkeringar har maximal belaggning under
formiddagen och parkeringar for andra verksamheter kan variera. Om
bilplatser inte reserveras for varje sarskild verksamhet kan variationen i
parkeringsbehoven leda till att det totala behovet av platser blir mindre.
Sammanvagt bedémer kontoret att behovet av parkeringar ar téackt.

Kommunen ar angelagen om att minimera paverkan for kommunens
invanare under byggtiden. Dialog om utbyggnadsordning pagar mellan
fastighetsagaren och kommunen. Eftersom detta &r ett projekt dar
fastighetsagaren ar privat och inte ett projekt pa kommunal mark har
kommunen dessvarre begréansade mojligheter till reglering av
utbyggnadstakt och att infora krav pa fardigstallandedatum.
Genomforandetiden pa 10 ar innebér att fastighetsagaren har en garanterad
ratt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte andras under
denna period utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens
utgang fortsatter detaljplanen att gélla tills den andras eller upphavs.
Genomfdrandetiden innebar dock ingen skyldighet att bygga.
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Fastighetsagare 3
Inkom (2023-09-27)

Privatpersonen hanvisar till omprovning av tidigare synpunkter och yttranden fran boende
och sakagare i samradsskedet da det lamnats utan bifall.

Privatpersonen tror att det ar kommunens krav pa bevarandet av Optimushuset och en
forskola som driver upp hojden och tétheten mellan byggnaderna.

Det ligger i fastighetsagarens ekonomiska intresse att maximera byggnadernas totala volym
och areal. En hog nyttjandegrad ger ett hogre marknadsvarde, vilket ocksa synliggors nar
man jamfor den lagre nyttjandegraden i detaljplan Sodra Messingen med I&ga hus och gréna
omraden. Det ar livskvalitén som far sta tillbaka nar byggnationen maximeras. Gaturummet
mellan kvarteren ar 14 meter, vilket medfor att nedre vaningsplanen far begransat dagsljus.

Planteringsytan pa kvarterens gardar har minskat fran 40 procent till 30 procent. Kommer de
planerade 141 trad som ska kompensera befintliga alléer att planteras, da det inte &r villkorat
i detaljplanen?

Bullernivaerna vid fasader mot Anton Tamms vdg, Optimusvéagen och Mélarvagen
overskrider 60 dBA och mot jarnvagen dverskrids 65 dBA. Detaljplanen tillater att 40
procent av lagenheterna far vara mindre an 35 kvm och kan anvandas vid fasad dar
bullernivan overskrider 60 dBA. Enligt kommunens regler om offentliga rum ska parker vara
en mojlig plats att rekreera sig, anda ar parkmark inritad i detaljplan dar ljudnivaer pa 91
dBA é&r uppmatta i bullerutredningen.

Det beskrivs att detaljplanen foljer kommunens Gversiktsplan. Det stammer inte da
parkeringstalet 6verskrids med 150 parkeringsplatser fran tidigare forslag, fran 500 till
nuvarande cirka 650 parkeringsplatser. Kommunens ambition att halla ner bilinnehav i
kollektivtrafiknara omraden kan darmed ifragasattas.

Bebyggelsen som helhet ska kannetecknas av en lagmald stadsmassig karaktar, vilket
ifragasatts da atta byggnader ar hogre an Folkparksberget som ligger pa +33 meter. Utsikten
over Optimusomradet kommer att forsvinna for villorna i Folkparken, da flertalet ligger pa
lagre hojd an lankbyggnaden mellan kontorshusen. Kommunens avsikt &r att Optimushuset
ska bevaras, da den ar kulturhistoriskt vardefull. Den ska gestalta och vara det centrala i
omradet och harmonisera i h6jd med villabebyggelsen. Nar man kommer fran
stationsomradet sa borde Optimushuset ges mer plats och inte en skyskrapa som ar 20 meter
hogre &n den mest vardefulla byggnaden i omradet. Villasamhéllet Folkparken ger
Optimusomradet ett stort kulturellt och visuellt mervérde i form av smahus fran olika
tidsepokrar med gronskande tradgardar, hdga trad och kuperad terrang.

Det ar framfor allt hojden pa byggnaderna som har en negativ inverkan pa villorna i
Folkparken som bara kommer se fasader och tak. Det &r positivt att det befintliga
kontorshuset och lagerlokalen rivs. Att daremot ersatta de gamla byggnaderna med hogre
och tatare huskroppar som ar 8-12 meter hdgre an villorna &r inte bra. Réknas de nya
byggnadernas gavelspetsar in sa kan ytterligare 5 meter adderas. | detaljplaneforslaget ingar
en anpassning av de nya byggnaderna till villabebyggelsen genom en lagre skala. Hur har
kommunen réknat pa den lagre skalan och anpassningen till villorna?

Privatpersonen har sin fastighet i narheten av planomradet och har idag en otroligt vacker
utsikt mot Runby med manga stora vackra trad som speglar arstidernas olika skiftningar.
Den utsikten kommer att forsvinna i och med byggnationen av en 60 meter lang och +25,8
meter hog byggnad dér ytterligare en byggnad om +38,8 meter reser sig upp bakom. Ser man
till vaningsplan motsvarar det 4-8 vaningar hogre an privatpersonens bostadshus.
Solnedgangen Gver Runby forsvinner och kvallssolen pa uteplatsen reduceras sa mycket att
tjanstemannen inte vill visa relevanta solkurvor trots att privatpersonen efterfragat det.

Granskningsutlatande
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For 40 ar sedan var omradet inte sa bullerstort, men med 6kad bil-, tdg- och flygtrafik 6ver
Vasby har bullret 6kat markant. Inga bullerreducerande atgéarder har utforts mot jarnvagen pa
grund av ett avtal med Banverket pa 1990-talet. Privatpersonen har under hela sitt liv foljt
utvecklingen av centrala Upplands Vasby. Privatpersonen kopte fastigheten for dess centrala
lage med narhet till kollektivtrafiken. Det var mycket rorelse i omradet, men lite buller och
helgerna var lugna. Forsvinner utsikten och kvallssolen sa tas ocksa den sista livskvaliteten
bort och kvar ar ett bullrigt morker och utsikt mot en betongfasad.

| Stadsmassighetsdefinitionen fran ar 2018 sags att stadsutvecklingen sker i tét dialog och
samverkan med medborgare och andra aktorer. Intresset for en dialog mellan villadgarna i
Folkparken och kommunen har varit i det narmaste obefintlig angaende projektet Optimus.
Det &r forst nu i slutskedet av granskningens som samtal erbjudits. Det &r dessutom
anmaérkningsvart att samtal ska ske enskilt och inte i grupp med villadgarna. Det kommer att
resultera i en ofdrdelaktig maktbalans dar villadgarna behdver argumentera enskilt mot
kommunen. Privatpersonen forvantar sig att politiker och tjansteman ordnar ett mote dar alla
berdrda villadgare far narvara med en presentation hur byggnationen paverkar omgivningen.
Till exempel behover fragor om rivning av byggnader, sanering och tidsplan tas upp.

En bullerskarm mot jarnvagen bor uppforas da ljudnivaerna fran tagen kommer att 6ka i och
med rivningen av byggnaderna samt att den skulle reducera bullret vid a-straket.

Ekonomisk kompensation bor diskuteras med villadgare som lider skada.

Tider da byggnation far forekomma bor diskuteras och villkoras i planbestammelserna sa att
byggnation inte pagar under kvallar och helger. Samt att det da inte ligger pa villadgarna att
forhandla med byggentreprendren.

Kontorets kommentar:

Se kontorets svar rérande byggnadshdjder, buller, utsikt och solljus under
avsnitt 7. ”Sammanfattande kommentarer pd specifikt dmne”.

Optimus ursprungliga fabriksbyggnad fran 1908 ligger centralt i omradet.
Den avses att bevaras da den praglar bebyggelsemiljon, fortfarande utgor
ett symbolvarde och fyller en identitetsbarande funktion fér Upplands Vasby
som historisk industriort. Optimushuset har ett hogt varde och ar en del av
Upplands Vésbys kulturarv. Byggnaden har en stor potential och kan
utvecklas till en viktig malpunkt, inte bara for omradet utan for hela
kommunen, beroende pa innehall.

Tillskottet av bostader innebér ett 6kat behov av forskoleplatser i omradet
som befintliga forskolor inte kan uppta. Darfor planeras en férskola i
Optimushuset.

Detaljplanen for Sodra Messingen fick laga kraft ar 2009. Kommunen har
sedan dess en ny Oversiktsplan som ar vagledande for utbyggnaden och det
har inforts nya lagar som paverkar méjligheter och regleringar. For Sodra
Messingen forutsatts att en tre meter hdg bullerskarm uppfors langs med
sparen for att klara Trafikbullerférordningens riktvarden. Trafikverket ar
huvudman for sparomradet och avgér huruvida de vill ha en sadan
anlaggning pa sin fastighet.

Planteringsytan har minskat eftersom ett flertal funktioner behtver
inrymmas inom gardarna. Alléer ar skyddade biotoper i miljobalken och far
inte fallas utan tillstdnd. Dispens maste sokas hos Lansstyrelsen och forst
sedan sadan beviljats kan traden fallas. Dispens for att falla traden inom
aktuella alléer har darfor sokts av kommunen och erhallits fran
Lansstyrelsen. Inkluderat i ansékan finns plantering av 141 nya tréd, som
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kompensation for borttagna alléer. Detta regleras i annan lagstiftning an
plan- och bygglagen och behdéver darav inte regleras i detaljplan.

Promenadstraket langs med Vasbyan ar ett befintligt strak, som ar mycket
utsatt av buller fran jarnvéagen och ligger inom skyddsavstand for farligt
gods. Av dessa anledningar planlaggs detta som park men det planeras inget
program for stadigvarande vistelse har. A-stréket &r en del av kommunens
“Upplevelsestrak”, vilket dr en promenadslinga genom hela kommunen.

I kommunens gallande trafikplan finns riktvarden for parkeringstal
redovisade. Miljo- och planutskottet beslutade 2020-12-16 898 att
parkeringstalet ska vara 0,65 parkeringsplatser per lagenhet, vilket
sammantaget innebar ett 1agre parkeringstal &n om riktvéardena i
trafikplanen hade foljts.

Inget samradsmote holls p& grund av pandemin och kontoret planerar inte
for nagot informationsmote i dagslaget. Fragor kring planarbetet och
genomférandet av detaljplanen kan skickas till
fysiskplanering@upplandsvasby.se sa kommer nagon att ta kontakt med
avsandaren.

Kontoret bedomer inte att planarbetet foranleder till kompensation for
fastighetséagare. Kommunen har rétt att besluta om &ndrad markanvandning,
men en fastighetsagare har samtidigt en principiell réatt till pagaende
markanvandning. Om en fastighetségare férhindras att fortsatta anvanda
marken pa samma satt som tidigare kan en ersattningssituation uppsta.
Ratten for fastighetsdgare och andra sakégare att fa ersattning eller kunna
krava inlosen till féljd av beslut enligt plan- och bygglagen regleras i lagens
fjortonde kapitel.

| detaljplaner regleras inte byggtider utan detta regleras i annan
lagstiftning. Nar kommunen ger startbesked for att pabdrja byggnation foljer
man Naturvardsverkets allmanna rad om buller fran byggplatser.

Privatperson 1
Inkom (yttrande 1, 2023-08-15 och yttrande 2, 2023-08-23)

Privatpersonen dnskar att det ar fri utsikt, likt en dppen korridor, mot gethagen vid
Hembygdsgarden. Vidden ar viktig. Privatpersonen dnskar laga enplansbyggnader for att
undvika hoga husfasader. Ljusinslappet ar viktigt i vara breddgrader.

Langs Vasbyan onskar privatpersonen en ordnad parkmiljé och foreslar bodar langs med an
med méjlighet till forsaljning av olika produkter.

Granskningsutlatande

Kontorets kommentar:

Se kontorets svar rérande byggnadshdjder och buller under avsnitt 7.
“Sammanfattande kommentarer pd specifikt dmne”.

Enplansbyggnader &r inte forenligt med oversiktsplanen i detta centrala
lage. Promenadstraket langs med Vasbyan ar ett befintligt strak, som ar
mycket utsatt av buller fran jarnvagen och ligger inom skyddsavstand for
farligt gods. Av dessa anledningar planléggs detta som park men det
planeras inget program for stadigvarande vistelse hér. A-stréket &r en del av
kommunens ”Upplevelsestrdk”, vilket dr en promenadslinga genom hela
kommunen.
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6.3 Kommunala instanser

Bygg- och miljonamnden

Inkom (2023-09-27)

Infér kommande renovering och utformning av lokalerna ar det viktigt att
avhjélpandeétgirder i "Optimushuset” utfors av sakkunnig under genomforandeskedet.

Kontorets kommentar:

Bygg- och miljonamndens yttrande noteras. Avhjalpandeatgarder kravs i
detaljplanen. Tillsynsmyndigheten ansvarar for att kontrollera och félja upp
foreslagen atgardsplan.

Socialnamnden
Inkom (2023-09-27)

Socialnamnden ser positivt pa detaljplanen och tycker det ar bra att omradet moderniseras
och innehaller fler olika former av bostader och lokaler.

Det ar viktigt att kommunen fortsétter att arbeta medvetet med att utforma bostéderna for att
mota bostadsbehovet i kommunen. Det handlar bade om upplatelseform och storlek, men att
aven se over behovet av exempelvis sdrskilda bostader for aldre, funktionsnedsatta och for
unga vuxna och studenter. Det &r ocksa av vikt att beakta trygghetsaspekten i ett omrade
genom exempelvis belysning, tillgangliga gangvéagar som framjar olika former av aktivitet
och rorelse i omradet. Flertalet av dessa aspekter har fangats upp i detaljplanen.

Kontorets kommentar:

Kontoret noterar Socialstyrelsens yttrande. Synpunkterna ar till stor del
inarbetade i planforslaget, men lagen innehaller begransningar som gor att
till exempel upplatelseform inte kan styras i detaljplan. | anvandningen
bostader ingar vanliga bostader men dven olika typer av kategoribostader
som till exempel studentbostader och seniorbostader. Aven gruppbostader,
traningsbostader och liknande typer av boenden som innefattar viss omsorg
kan ingd, om inte vardinslaget ar for stort och beroende pa vilken
omgivningspaverkan verksamheten forvéantas ha. | detaljplanen regleras inte
nagon specifik form av bostader, vilket skapar en flexibilitet att kunna moéta
olika behov dver tid.

6.4 Ovriga

E.On
Inkom (2023-09-04)

E.ON Energidistribution AB har tagit del av inkomna handlingar i ovan rubricerat &rende
och har inga fler synpunkter.

Kontorets kommentar:
Kontoret noterar att E.ON inte har nagot att erinra.

FriluftsfrAmjandet Upplands Véasby
Inkom (2023-08-31)

Friluftsframjandet Upplands Vasby har inga synpunkter pa detaljplanen.

Granskningsutlatande



19 (39)

Kontorets kommentar:
Kontoret noterar att Friluftsframjandet Upplands Véasby inte har ndgot att
erinra.

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap
Inkom (2023-09-06)

MSB avstar fran att yttra sig i rubricerat detaljplaneérende.

Enligt MSB:s skyddsrumskarta finns det fem skyddsrum inom planomradet. En
planbeskrivning ska innehalla en redovisning av hur planen ar avsedd att genomforas, oftast
kravs olika tillstand och dispenser bland annat tillstand for avveckling eller begransning av
skyddsrumsfunktion. MSB kontrollerar att mangden skyddsrum bevaras och beslutar om ett
skyddsrum kan avvecklas. Detta hanteras i en separat tillstandsprocess. Det ar
fastighetsagaren som ska ansoka om avveckling av ett skyddsrum. For att fa avveckla ett
skyddsrum krévs sérskilda skal.

Kontorets kommentar:

Kontoret noterar MSB:s yttrande. Information om skyddsrummen finns i
planbeskrivningen. De skyddsrum som inte kan vara kvar pa grund av
planens genomforande kommer att ersattas inom planomradet. Den separata
tillstandsprocessen ar igang och hanteras av fastighetsagaren.

Naturskyddsféreningen Vashy
Inkom (2023-09-13)

Naturskyddsforeningen konstaterar att méjligheterna att utveckla vegetation och biotoper i
miljon mellan Vasbyan och bebyggelsen har blivit battre da inget bullerplank behdvs. Dessa
mojligheter behdver tillvaratas i det fortsatta arbetet.

Naturskyddsforeningen har tidigare uppmarksammat risker med PCB-problematik i omradet.
Undersokningar av markfoéroreningar visar att industriell verksamhet har lamnat kemiska
spar i marken. Trots att tidigare undersokningar av PCB i olika avsnitt av Véashyan inte visat
pa nagot bidrag fran Optimusomradet far inte det tolkas som att PCB inte skulle finnas som
markfororening inom omradet. Bland annat har fynd gjorts av PCB7 (som antas vara 20% av
total PCB) med halter 6ver Naturvardsverkets miljokvalitetsnormer for kanslig mark i tre av
sex provtagningspunkter. Vi anser att detta visar att fler provtagningspunkter behdvs dar
bebyggelse ska utvecklas. Dar bor &ven analys goras av andra relevanta féroreningar.

Kontorets kommentar:

Miljotekniska markundersokningar har tagits fram under planarbetet som
visar pa fororeningsbilden inom planomradet och vilket atgardsbehov som
foreligger. Kontoret bedémer att de provtagningar som gjorts ar tillrackliga
och att det ar tydligt beskrivet vad som behover goras for att uppna
Naturvardsverkets riktvarden for kanslig markanvandning.

Stockholm Exergi
Inkom (2023-09-13)

Samradsredogorelse

Samradredogorelsen beskriver riktigt Stockholm Exergis synpunkt avseende behov av
hantering och samordning av de fjarrvarme- och fjarrkylaledningar som péaverkas av
detaljplanen. Dock saknas den del av svarskommentaren som anfor att ”Detaljplanen inte far
péverka nuvarande verksamhet vid Vilundaverket”. Stockholm Exergi onskar att
samradsredogorelsen kompletteras med detta.
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Buller

Enligt bullerutredningen innehaller Vilundaverket de riktvarden for industriverksamhet
utifran de ljudmétningar som gjorts 2016 och 2019. I bullerutredningen har Vilundaverkets
bidrag beraknats till 40 dBA ekvivalent ljudniva och 41 dBA maximal ljudniva vid den mest
utsatta fasaden mot Malarvagen. Det innebar att bullerutredningens beraknade bidrag fran
Vilundaverket ligger pa samma niva som den tillatna villkorsnivan (40 dBA ekvivalent
ljudniva nattetid) vid de nya bostaderna. Da Stockholm Exergis bullerméatningar som anvéants
for berakningarna inte var avsedda att méata ett varsta fall och det kan finnas en viss
osékerhet i bullerberakningarna, anser Stockholm Exergi att planbeskrivningen, i enlighet
med 4 kap 33 § i plan och bygglagen, ska innehalla en redovisning av beraknade vérden for
Vilundaverkets bidrag till omgivningsbuller. For att ta hansyn till osakerheter i
berékningarna och den omsténdigheten att de bakomliggande bullerméatningarna inte var
avsedda att visa pa ett varsta fall samt for att beakta en planerad utveckling av
verksamhetens varmepumpar (se sid. 44 i Prop. 2013/14;128 och Mark- och miljédomstolens
dom den 26 juni 2019 i mal P 2099-18), bor Vilundaverkets redovisade bidrag sattas till 43
dBA ekvivalent ljudniva.

Kontorets kommentar:

Kontoret gor inga andringar i samradsredogdrelsen i efterhand men noterar
Stockholm Exergis synpunkt. Planbeskrivningen kompletteras med
informationen att detaljplanen inte ska paverka befintlig verksamhet vid
Vilundaverket.

Bullerutredningen har reviderats med hénsyn till osakerheterna i
underlaget, i enlighet med yttrandet. Revideringen innebar ingen skillnad i
resultatet da villkorsnivan for buller i fasader och ljuddampade sidor
nattetid fortsatt innehalls.

Svenska kraftnat
Inkom (2023-08-09)

Svenska kraftnat har inga synpunkter pa rubricerad detaljplan.

Kontorets kommentar:
Kontoret noterar att Svenska kraftnat inte har nagot att erinra.

Sveriges geologiska undersoékning (SGU)
Inkom (2023-08-09)

SGU ger pa grund av resursbrist inte ett platsspecifikt yttrande, utan hanvisar till SGU:s
allmanna riktlinjer som bifogas.

Kontorets kommentar:

Kontoret noterar att SGU inte har skickat in nagot platsspecifikt yttrande.
Kontoret bedémer att detaljplanen uppfyller plan- och bygglagens
intentioner om en hallbar mark- och vattenanvandning och att SGU:s
bevakningsfragor ar hanterade.

Trafikforvaltningen (Region Stockholm)
Inkom (2023-08-13)

Region Stockholm noterar att kommunen besvarat ett flertal av regionens synpunkter i
samradsredogorelsen, men att en stor knackfraga kvarstar som kan paverka kollektivtrafikens
forutsattningar att bedrivas under lang tid framat. Denna fraga ror risker kopplade till den
lagpunkt som finns i korsningen Anton Tamms vag och Industrivagen. Korsningen &r viktigt
for kollektivtrafiksystemets funktion i Upplands Vésby eftersom kommunen planerar for en
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ny bussterminal som kommer att ha sin infart i denna korsning. Detta ar en forsamring fran
dagens terminallésning sett ur ett risk- och stoérningsperspektiv for kollektivtrafiken. Dagens
bussterminal ar lokaliserad cirka +4 i markniva och paverkas inte pa samma sétt av hdga
floden fran Vasbyan eller vid skyfallshandelser som korsningen Anton Tamms
vag/Industrivagen gor, dar marknivan ligger pa +3. | framtiden kommer alla bussar att
passera korsningen med omradets lagpunkt.

Samhaéllsviktig funktion — Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken &r en nationellt samhéllsviktig funktion och ska darmed skyddas.
Kommunen behover darfor specifikt presentera vilka atgarder som ska genomféras for att
minimera negativ paverkan pa kollektivtrafiken vid bade hoga fluviala fléden samt vid
skyfallshandelser sa att framkomligheten for kollektivtrafiken sakerstlls.

Det ar kommunen som planmyndighet som ansvarar for att intilliggande detaljplaner
fungerar tillsammans. Region Stockholm utgar fran att kommunen tillser att detaljplanen for
Optimus varken forsvarar for befintlig eller framtida kollektivtrafik i omradet kring Vasby
station. De aktorer som har radighet att hantera fragorna kring skyfall samt hoga floden
kopplade till lagpunkten bor samordna sig for att 16sa problematiken sa att samhéllsviktig
verksamhet inte drabbas. Regionen kan bidra med kunskap och information om vilken
trafikering som forvantas ske pa platsen nar terminalen ar utbyggd.

RUFS 2050

Region Stockholm vill upplysa om att RUFS 2050, PBL och MB samtliga framhaller att ny
bebyggelse och infrastruktur ska lokaliseras till mark som ar lamplig fér andamalet med
hansyn till ett forandrat klimat med risker for olyckor, Gversvdmning och erosion. Region
Stockholms trafikforvaltning konstaterar att infarten till den nya bussterminalen som
kommunen planerar att bygga ar lokaliserad i en lagpunkt med hog risk for 6versvamning.
Nér en dversvdmningshotad mark anvands bér en riskanalys genomféras och férebyggande
atgarder vidtas, vilket delvis har gjorts. Det &r vart att beakta att marken i en
dversvamningssituation ocksa kan vara olamplig ur stabilitetssynpunkt.

Som underlag till den fysiska planeringen bor kommunerna redovisa omraden som riskerar
att 6versvammas, exempelvis genom en lagpunkts- eller skyfallskarta och i ett
avrinningsomradesperspektiv. Befintliga omraden som i nulaget ar utsatta for
klimatrelaterade risker och dar riskerna forvéntas 6ka i och med ett forédndrat klimat bor
lyftas fram tydligare i kommunernas sarbarhetsanalyser.

Kontorets kommentar:

Rubricerad lagpunkt ar en befintlig Iagpunkt. Denna detaljplan forsamrar
inte skyfallssituationen i omradet. Skyfallsanalyser har tagits fram inom
ramen for planarbetet. Under uppdragets gang provades alternativa
hojdsattningar for att ta bort lagpunkten pa Anton Tamms vég. Borttagning
av lagpunkten skulle krava hojning av korsningen Optimusvagen/Anton
Tamms véag for att fa en genomgaende lutning mot an. Detta visades
blockera avrinningen mot an for det dagvattnet som harrér Gster om
Optimusvagen. Darmed orsakades en avsevard férsamring av
6versvamningsrisken for fastigheterna ¢ster om Optimusvégen, inklusive
nedfarten till K&ppalatunneln som finns i anslutning till det berdrda
omradet. Hojds&ttningen av Optimusvagen och Anton Tamms vag invid
lagpunkten kan darmed inte andras. Vid ett skyfall kommer darfor en
alternativ vag till bussterminalen behéva anvéandas. Bussterminalen och
alternativa vagar vid ett skyfall studeras inom ramen for angransande
detaljplan.

Kommunen arbetar évergripande med att studera atgarder for skyfall
uppstroms och nedstréms. Inom detaljplanen for Optimus &r det av stor vikt

Granskningsutlatande



22 (39)

att gatorna hojdsatts korrekt med hansyn till de 6versvamningsrisker som
foreligger. Andra atgarder som bidrar till att minska risker och negativa
konsekvenser vid skyfall och beraknat hogsta flode sker utanfor aktuell
detaljplan.

Kollektivtrafik — Skyfall och héga fléden

Avsnittet i planbeskrivningen som berdr kollektivtrafiken kan med foérdel utvecklas.
Exempelvis bor de delar av detaljplanen som &r viktiga for kollektivtrafiksystemet och dess
funktioner beskrivas mer ingaende for att ge ratt vagledning for kommande planeringsskeden
och beslut.

Det ar positivt att information om BHF for Vasbyan ar infort i plankartan. Hur fléden med
andra aterkomsttider och Gversvamningar paverkar kollektivtrafikens forutsattningar att
bedrivas bor dock beskrivas mer ingdende. Detta for att kunna bedoma vilka vardeforluster
som kan kopplas till regionens verksamhet vid olika scenarier. Regionen vill papeka att
samhallsviktig verksamhet enligt Lansstyrelsen ska placeras 6ver BHF.

Regionen vill uppmarksamma att en av slutsatserna i kommunens parallella arbete med
detaljplan for Ostra Runby, norr om Optimus, ar att Anton Tamms vag dversvammas redan
vid ett 5-ars regn (Tyréns).

Det &r bra att kommunen avser folja riktlinjerna (RiGata-Buss, 2023) i utformningen av
gator som ska trafikeras av buss. Regionen vill upplysa om att riktlinjen har ett systemkrav
gallande att vagbana ska vara utformad sa att vattenansamlingar inte blir djupare an 0,20
meter. Lagpunkten pa Anton Tamms vdg innebér att detta ska-krav inte kan nas.

| planbeskrivningen framgar det att alternativa hojdsattningar for Anton Tamms vag har
studerats med malet att ta bort befintlig lagpunkt, men att det inte ar mojligt utan att forsamra
Oversvamningsrisken for omgivande bebyggelse. Konsekvensen av detta &r att den
bussterminallosning som planeras inte kommer att kunna anvéandas vid namnda nivaer av
vattensamlingar fran skyfall eller hoga floden i Vasbyan. Regionen efterfragar darfor att
kommunen anger tidsuppskattningar for hur lange storningarna kommer att paga givet olika
vaderhandelser som skyfall och hdga fléden specifikt for kollektivtrafiken.

Om planomradet drabbas av 6versvamningar vid ett 200-arsflode kommer Anton Tamms vég
och parkeringen i planomradet nordvastra del att 6versvammas med éver 0,5 meter
vattendjup. Dessa delar av planomradet kommer darfor vara oframkomliga under nagra
dagar. Detta betyder att bussterminalen inte kommer att kunna angéras under denna tid. Det
bor beskrivas hur busstrafiken drabbas och vilka alternativa hallplatser kollektivtrafiken &r
tankt att angdra samt var det finns vandmojligheter under langre stérningar.

Det ar en brist att kollektivtrafiken inte namns éverhuvudtaget under avsnittet om
klimatanpassning. Regionen anser att konsekvenser for kollektivtrafiken ska beskrivas i detta
avsnitt da infarten till kommande bussterminal ar placering i korsningen Anton Tamms
vdag/Industrivagen.

Plankartan har inga bestdmmelse som skyddar samhallsviktig verksamhet. Det bor foras in i
plankartan hur kollektivtrafiken ska skyddas da den tillhor samhallsviktig verksamhet.

Regionen har blivit informerad om att det pagar ett dvergripande arbete inom kommunen
med att hantera olika fortrangningar som finns och som vid hoga floden i Vasbyan kan
orsaka risk for dversvamningar. Regionen har ingen information om nér i tid detta arbete kan
resultera i forbattrande atgarder eller hur stora effekterna blir av eventuella atgarder.

Kontorets kommentar:

Kontoret noterar Trafikférvaltningens synpunkter pa planbeskrivningen och
ser dver formuleringar och informationen i denna.
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For att na bussterminalen under ett skyfall s& kommer en alternativ vag
behdva tas da Anton Tamms vag inte ar framkomlig pa grund av
vattendjupet. Detta fortydligas i planbeskrivningen.

Framkomlighet i Anton Tamms vé&g under 100-arsregnet omajliggors aven
for utryckningsfordon. Vagen ar oframkomlig for vanliga fordon i cirka sju
timmar (vattendjup storre an 30 cm) och fem timmar for utryckningsfordon
(vattendjup stdrre &n 50 cm). Optimusvagen kommer att vara framkomlig for
utryckningsfordon under hela 100-arsregnet. Framkomligheten langs med
Optimusvagen kommer dock att omojliggoras for vanliga fordon i drygt 4
timmar.

Plankartan ar forsedd med hojdsattning pa gatorna for att sékerstalla att
hojderna inte andras da det skulle forsamra skyfallssituationen.
Forbattringar av skyfallssituationen arbetas pa évergripande niva i
kommunen, men paverkar inte denna detaljplans utformning.

Framkomlighet och trafikanalys

Trafikanalysen beskriver inte vilka bussrérelser som kommer att ske. Centralvagen berdknas
trafikeras av cirka 310 fordon/fm maxtimme dér 10 % antas vara tungtrafik. Det inneb&r
cirka 31 tunga fordon/maxtimmen. Bussarna kommer utgora cirka 70
tungafordon/maxtimmen och regionen &r darfor inte saker pa att man tagit hojd for
busstrafiken i analysen. Optimusvagen nyttjas idag bade av linjelagd trafik samt
tomkérningar. Anton Tamms vag kommer att nyttjas i stor utstrackning av framtida
linjetrafik och behdver saledes inkluderas i analysen. | trafikanalysen har inte Anton Tamms
vag/Industrivagen studerats utan endast korsningarna langs Optimusvagen. Da alla bussar
kommer att nyttja denna korsning i framtiden behdver detta tas med i analysen.

Det finns ett behov av fortsatt dialog mellan trafikforvaltningen och kommunen om
utformningen och regleringen av korsning Anton Tamms vag/Industrivagen for att
sékerstalla busstrafikens framkomlighet. Regionen bidrar garna med underlag till analysen.

Gatu-utformning

Anton Tamms vag och Optimusvagen planerar bada ha en 7 meter bred kérbana, vilket ar
enligt RiGata-Buss. Pa sidorna av kérbanan planeras for en planteringszon. Regionen vill
upplysa om att en 0,25 meter frizon behévs mellan fasta hinder och korféltet dar det gar
expressbusstrafik och den dimensionerande hastigheten ar 40 km/h. Regionens beddmning ar
utrymmet i sektionen &r tillrackligt. Utformningsmassigt ska alla korsningar for busstrafik
dimensioneras efter boggibuss i kommande projektering. Det gar inte att utldsa ur befintligt
underlag om detta ar gjort.

Kontorets kommentar:

Trafikanalysen har reviderats och andelen tung trafik l1angs Centralvagen
har justerats upp. Med en 6kad trafik véantas framkomligheten bli nagot
Iagre an idag langs Optimusvégen. Dock visar den simulerade prognosen
och kompletterande kapacitetsberakningar inte pa tydlig 6verbelastning i
anslutning till planomradet.

En korsning som indikeras bli belastad, men inte 6verbelastad, &r den vid
Optimusvégen/Centralvagen. | denna korsning star resor till och fran
Optimusomradet fér mindre an 5% av trafiken under rusningstrafik. Det gor
att den nedsatta framkomligheten sharare kan forklaras av en
befolkningsokning pa kommunniva an av utbyggnaden av Optimusomradet
specifikt. Korsningen med Centralvigen kan i framtiden behdva ses éver for
att sékerstélla god framkomlighet sarskilt for kollektivtrafiken.
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Prognosen baseras pa en rad antaganden och &r forknippad med
osakerheter. Till prognosar 2040 forutsatts att den nya trafikplatsen vid
Hammarby finns pa plats, vilket forvantas avlasta Optimusvagen i séder men
paverka korsningen Centralvagen/Optimusvagen med okad trafik norrut.
Planering pagar for forandring kring stationsomradet, och busstrafikens
framtida kérvagar ar osdkra. Har har prognosen tagit hansyn till
trafikalstring under antagande om ett utbyggt stationsomrade men att
nuvarande stationslokalisering kvarstar.

Korsningen Anton Tamms vag/Industrivagen har inte analyserats. Detta pa
grund av att korsningens utformning snarare an trafikmangd har betydelse
for framkomligheten, framtida trafikméngd bedoms inte bli s& pass hog att
belastningsgrad 6verskrids. Korsningen ligger inom angransande pagaende
detaljplan for stationsomradet.

Gatunatet dar bussar ska dka ar planerade for att folja riktlinjerna. Den
dimensionerade hastigheten &r 30 km/h pa dessa gator.

Trafikverket
Inkom (2023-09-27)

Riksintresse for kommunikationer

Detaljplanen angransar till Ostkustbanan som ar riksintresse for kommunikationer.
Riksintresset ska skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller
nyttjandet av anlaggningen. Hansyn maste aven tas till riksintressets influensomrade.

Buller

I planbeskrivningen framgar det att bostader som vetter mot spar bor planeras med
genomgaende planldsning till ljuddampad sida. Trafikverket anser att det for tydlighetens
skull ska regleras med planbestammelse om genomgaende planlésning for de lagenheter som
vetter mot Ostkustbanan. Vidare gallande hornlagenheterna ar Trafikverkets hallning att
samtliga riktvarden enligt trafikbullerféroreningen ska klaras.

Det ska framga i plankartan att det & Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader som géller for denna plan. Ytterligare anser Trafikverket att upplysningen
om att komfortvagd vibrationsniva om 0,3 mm/s ej far dverstigas ska regleras med en
planbestammelse. Trafikverket hanvisar till Lansstyrelsens beddmning géllande lamplighet
med hansyn till bland annat buller.

Geoteknik

Genomforandet av planen kan paverka grundlaggning for jarnvagen. Forsiktighet kravs vid
schaktning, sprangning, palning, avvattning och sponter da arbete kan paverka Trafikverkets
anlaggningar. Vid en utbyggnad maste matningar for sattning och vibrationer utféras. En
riskanalys behdver tas fram samt forslag till kontrollatgarder i ett sa tidigt skede som majligt.
Kommunen har tagit kontakt med Trafikverket gallande ett bevakningsavtal. Avtalet ska
tecknas mellan kommunen och Trafikverket innan detaljplanen antas.

Trafikpaverkan

Planomradets lokalisering sett till narheten till kollektivtrafik ar god. Darigenom finns
forutsattningar for att arbeta med mobilitetsatgarder, bland annat for att 6ka det kollektiva
resandet och minska bilberoendet.

Omradets trafikalstring kommer att belasta trafikplats Gladjen, som redan idag har brister

vad géller framkomlighet. Trafikverket och kommunen for sedan I&nge dialog om bristerna
vid trafikplatsen och fortsatt dialog &r viktig i denna fraga.
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Kontorets kommentar:

Buller: Plankartan kompletteras med planbestémmelser som sakerstéller att
ljuddé@mpad sida for bostéder ska finnas dér det krévs enligt
bullerutredningen. Plankartan kompletteras dven med planbestammelse som
sakerstaller att ljuddampad sida eller smalagenheter om hogst 35
kvadratmeter far utformas dar tillampligt.

Information om att férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader géller vid planens antagande laggs in som en upplysning
pa plankartan.

Upplysning om komfortvagd vibrationsniva tas bort och ersatts med
planbestammelse som tydliggor att komfortvagd vibrationsnivd om 0,3 mm/s
ej far overstigas i bostadsrum.

Geoteknik: Ett bevakningsavtal mellan kommunen och Trafikverket ska
upprattas. Planbeskrivningen innehaller information om de geotekniska
forutsattningarna och forsiktighetsprinciper.

Trafikpaverkan: Miljo- och planutskottet beslutade 2020-12-16 §98 att
parkeringstalet ska vara 0,65 parkeringsplatser per lagenhet. Trafikplats
Gladjen har inte tillracklig kapacitet for att bilresande sker i samma
utstrackning som idag. Denna fraga &r inte direkt kopplat till detaljplanen
for Optimus utan en mer évergripande fraga som fortsatt kommer att
diskuteras med Trafikverket.

Upplands Vasby Hembygdsférening
Inkom (2023-09-13)

Hembygdsforeningen finner att planférslaget ar ambitidst och vél genomarbetat.
Hembygdsforeningen efterlyser dock en nagot lagre bebyggelse mot Vasby Villastad.

Entréforhallandena till Optimusbyggnaden (for den del och de verksamheter som inte &r
forskola) behdver utredas narmare. Den ursprungliga Optimusfabriken fran ar 1908/1912-14
ar val omhéndertagen. Lankbyggnaden mellan ATV1 och ATV3 stéanger dock in
Optimusbyggnaden mot vaster.

| 2020-ars planforslag saknade hembygdsforeningen en forklaring till varfor inte 1950-talets
tilloyggnader kan bevaras och integreras i den nya bebyggelsen. Aven i det aktuella
planforslaget saknas detta. Hembygdsforeningen hanvisar till sitt remissvar fran februari
2021 dar de podngterar att rivningen av dessa byggnader kraftigt forsvarar forstaelsen av
Optimus utveckling och expansion under efterkrigstiden.

Hembygdsforeningen hénvisar vidare till Kvalitetsprogrammet, som i sin tur citerar Whites
Transformationsatlas, dar understryks att arvet fran den gamla Optimusfabriken och dess
tillbyggnader fran 50-talet vager extra tungt. Vidare namns att industribyggnaderna i tegel
bor bevaras.

| samradsredogorelsen sags att planbeskrivningen har kompletterats med text om
konsekvenserna som rivningen av befintliga byggnader medfér. I planbeskrivningen ndmns
att rivning av tillbyggnader kring Optimushuset samt ny tillkommande bebyggelse forsvarar
den historiska lasbarheten. Hembygdsforeningen kan da konstatera att Kontoret haller med
om att den historiska lasbarheten och tolkningen forsvaras.

I samrédsredogorelsens sammanfattning under ”Synpunkter som inte tillgodosetts” ndmns av

nagon anledning inte Hembygdsforeningens krav att aven 1950-talets byggnader ska
bevaras.
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Kontorets kommentar:

Se kontorets svar rérande byggnadshdjder och buller under avsnitt 7.
“Sammanfattande kommentarer pd specifikt dmne”.

Omvandlingen av Optimusbyggnaden till férskola, kontor och
centrumverksamhet ar studerad till den grad att den féreslagna
markanvandningen sakerstéllts som mojlig, dock har inte planlésningen och
fordelningen invandigt faststallts. Detta sker nar fastighetsagaren ansoker
om bygglov. Lankbyggnaden mellan ATV1 och ATV3 ar en forutsattning for
att bullernivaer inte ska 6verskridas pa forskolegarden. Den bidrar aven till
att kunna skapa ett torg kring Optimushuset som inte blir bullerstort.

Kontoret fér samhallsbyggnad beklagar att Hembygdsféreningens
synpunkter gallande Optimushusets tillbyggnader inte fatt utvecklade svar
och att er 6nskan om att dessa ska bevaras inte kunnat tillgodoses.
Planbeskrivningen har infor antagandet av detaljplanen uppdaterats med
mer information om tillbyggnaderna och en beskrivning kring varfér de inte
kommer att bevaras.

Tilloyggnaderna fran 1950-talet berattar om den radande tidens byggkonst
och industriella expansion och ar vardefulla for omradets historiska
anknytning. | planarbetet har det allménna intresset att bevara 1950-tals
bebyggelsen végts mot det allménna intresset av att bygga fler bostader i
stadens centrala delar. | avvagandet har ett flertal faktorer véagts in och
kommunen har gjort bedémningen att tillskottet av bostader vager tyngre.

| avwvagandet har omradets beréknade hogsta flode (BHF) och
skyfallssituation beaktats. Tillbyggnaden i norr kan ta skada vid ett skyfall
och bada tillbyggnaderna samt ursprungsfabriken med tillbyggnad fran
1914, kan fa omfattande skador vid ett BHF-scenario. Ursprungsfabriken
med tillbyggnad fran 1914 bedoms vara de mest véardefulla delarna att
bevara och rivningen av de andra delarna innebdr att héjdsattningen runt de
bevarade delarna kan hojdsattas pa sadant vis att de helt kan skyddas fran
att ta skada vid ett BHF-scenario.

Upplands Vasby Villaagarforening
Inkom (2023-09-12)

Upplands Vasby Villadgarforening har som syfte att tillvarata medlemmarnas intresse samt
vara en remissinsats gentemot kommunen. Féreningen har fatt fragor och synpunkter pa
kommunens agerande i arbetet med detaljplanen. Det har varit svart att fa ut handlingarna i
pappersform, samradsmote uteblev pa grund av pandemin och inget annat informationsmote
har samordnats med berorda villadgare fast det har efterfragats.

Upplands Vasby Villaagarforening har svart att svara pa fragor som ror planomradet.
Sanering och omhéndertagande av miljofarligt avfall, ombyggnation av Optimusvagen och
paverkan pa befintliga fastigheter under byggnationen &r fragor som kommunens tjansteman
bést besvarar.

Foreningen forvantar sig att ett informationsmote anordnas med villadgarna i Folkparken
innan ett beslut pa detaljplanen tas.

Kontorets kommentar:

Inget samradsmoéte holls pa grund av pandemin och kontoret planerar inte
for nagot informationsméte i dagslaget. Fragor kring planarbetet och
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genomfoérandet av detaljplanen kan skickas till
fysiskplanering@upplandsvasby.se sa kommer nagon att ta kontakt med
avsandaren.

Néar detaljplanen skickades ut pa samrad och granskning skickades
informationsbrev ut till berérda sakdgare och remissinstanser med
information om hur man ska g4 till vadga om man vill ha ut handlingarna i
pappersform. Denna information fanns dven pa kommunens hemsida.
Kontoret beklagar om processen for att f ut handlingarna har upplevts vara
svar. Ni far garna kontakta kontoret pa ovanstaende mailadress med mer
information om vad som har upplevts vara svart.

Vattenfall Eldistribution AB
Inkom (2023-09-29)

Vattenfall Eldistribution AB har ingen elnitanlaggning inom omrade for aktuell detaljplan
och har darmed inget att erinra i rubricerat arende.

Kontorets kommentar:

Kontoret noterar att Vattenfall Eldistribution AB kraftnat inte har nagot att
erinra.

6.5 For kdnnedom

Miljopartiet de gréna Upplands Vasby
Inkom (2023-09-26)

Sedan samradsskedet har klimatkrisen okat ytterligare. MP Vasby forvantar sig att all
nybyggnation i Upplands Vasby moter detta och visar hur det ska ske. Projektet behdver visa
hur de &r delaktiga som en del av de 6vergripande inriktningarna som galler for
mansklighetens dverlevnad. Omradet maste byggas hallbart och alla involverade parter
behover ta ansvar for att det sker. MP Vasby anser fortsatt att det aterstar en hel del
utveckling av plan och underlag innan planen ger svar pa alla nddvandiga aspekter av
hallbarhet: Ekologiskt, ekonomiskt och socialt.

Ett klimat- och miljomassigt hallbart Optimus

Program for hallbarhet och mobilitet

MP Vasby saknar utredningar om klimat och hallbarhet som visar hur planomradet svarar pa
den pagaende miljo- och klimatkrisen samt for att ge forutsattningar for nddvandiga och
Iangsiktiga beslut. Trafikplanen som planen hanvisar till ar daterad och nuvarande politiska
styre har inte lyckats presentera en ny. MP Vasby har under lang tid pekat pa behovet av en
parkeringsutredning for centrala Vasby som bygger pa moderna losningar och ideal. Mycket
har hant i var omvarld sedan trafikplanen antogs ar 2013.

Kontorets kommentar:

Klimat och hallbarhet &r till stor del inarbetade i detaljplanen och kréaver
inte separata utredningar. En hel del utredningar har ocksa tagits fram i
syfte att skapa en hallbar och klimatsmart stadsdel, bland annat for att
sakerstalla en god dagvattenhantering och utredningar som har studerat
markens beskaffenhet for att sakerstélla att omradet ar lampligt att bebygga.

Trafik och mobilitet

Optimus kollektivtrafiknara lage ger stor potential. MP Vasby vill se fullt utvecklade
mobilitetstjanster som mojliggor livet utan att behdva dga en egen bil och parkering. MP
Vashy ser forutsattningarna for en omfattande elbilpool i attraktivt lage med potential att
mota fler an bara boende i omradet. | Optimus maste I6sningar presenteras for parkeringstal
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néra noll. De parkeringsplatser som byggs bor inte 6ronmarkas for ett specifikt kvarter utan
samordnas mellan fler fastigheter och funktioner. Parkeringsplatser och bilar maste na hog
nyttjandegrad Gver dygnets alla timmar, vilket dstadkoms genom att manga har tillgang till
dem i flexibla moderna system. Detta behdver ocksa samordnas med nuvarande och
kommande arbetsplatser samt narliggande infartsparkeringar och stationsmiljo.

Kontorets kommentar:

En parkeringsutredning har tagits fram fér planomradet.
Parkeringsefterfrdgan (och parkeringstalet) for boende bor kunna reduceras
genom olika mobilitetsatgarder, som till exempel bilpool, men denna
mojlighet har inte behandlats inom ramen for detaljplanearbetet eftersom
Miljo- och planutskottet beslutade 2020-12-16 8§98 att parkeringstalet ska
vara 0,65 parkeringsplatser per 1agenhet. Vid en anstkan om bygglov kan
fastighetsagaren foresla mobilitetsatgarder for att minska parkeringstalet
som Bygg- och Miljonamnden far ta stéllning till.

Cykling

Mojligheten att cykla tryggt och enkelt ar en grundforutséttning for ett gott stadsliv.
Cykelparkeringar inomhus och under tak bade for boende och besokare behdver vara pa plats
vid inflyttning. Ovrig cykelinfrastruktur sdsom pumpstationer, lanecyklar och en modern
cykelverkstad ryms med fordel inom Optimusomradet. MP Vasby ser positivt pa att
anslutningen till Méalarvéagen &r 16st.

Kontorets kommentar:

Cykelparkeringar inomhus och utomhus ar krav vid byggande av
flerbostadshus. Detaljplanen hindrar inte att cykelverkstad, pumpstationer
eller liknande anléaggs.

Enerqieffektivitet, gestaltning och stommar i tra

MP Vasby valkomnar kombinationen av hdga krav pa gestaltning och energieffektivitet i alla
skeden fran uppforande och materialval till val fungerande drift av bostéder och
verksamheter. Det &r nodvandigt att byggnaderna lever upp till skarpa miljo- och klimatkrav.
MP Vasby hade velat se en tydligare beskrivning éver hur man méter detta behov.

Klimat- och situationsanpassning

Klimatanpassning maste ske. Planeringen behover hantera skyfall, varmebaljor, vattenbrist
och andra extrema forhallanden som kommer uppsta framéver. Vad géller vibrationer, buller
och ljus behodver krav stéllas och losningar finnas pa plats i samband med utformningen av
husen. Detta ar inget som ska omhéandertas efter inflyttning vid eventuella klagomal fran
boende.

Kontorets kommentar:

Klimat- och situationsanpassningar ar studerade och detaljplanen ar
utformad for att atgarder som kravs ska genomforas. De atgarder som ar
nodvandiga for planens genomférande kravstalls med planbestammelser sa
att atgarderna finns med fran borjan. Detaljplanen &r anpassad for att
kunna inrymma stommar i trd, dock kan detta inte kravas enligt lag.

Ett gronare och mer levande Optimus

MP Vasby efterfragar fortsatt gronska i rummet. Trad kommer att fallas och kompenserande
atgarder beskrivs. Det &r positivt att man vill starka ekosystemtjansterna. MP Vasby ser att
det utéver exemplifierade takodlingar ocksa finns plats for biodling, insektshotell och
fjarilsrestauranger. Forskolegarden ger mojlighet att utoka den biologiska mangfalden.
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Stadsodling
MP Vasby vill se horisontell och vertikal gronska sasom grona tak, odling pa tak, grona

vaggar och balkonger som ger utrymme for odling. Det potentiella kaféet och forskolan bor
ta del av eller sjalv odla gronsaker. For odling ar det viktigt med bade sol och skugga under
trad. MP Vasby vill sakra narhet till kolonilotter, en trygg gangvég till den narmaste skogen
Norra berget och Smedbyskogen och darigenom utomhusvistelse i skog, sarskilt for
forskolan. Detta maste beskrivas béttre i planen.

Kontorets kommentar:

Detaljplanen kraver en viss lutning pa de flesta tak pa grund av
bullersituationen, vilket gor att stadsodling pa tak blir svart att genomféra.
Bostadsgardarna ar stora nog att innehalla ett flertal ekosystemtjanster.
Detaljplanen forhindrar inte till exempel grona tak eller vertikal véxtlighet,
men kan inte heller krava detta. Detaljplanen styr inte heller utformningen
av forskolegarden utan det ar verksamhetsutévaren som har radighet éver
utformningen for att det ska bli en sa bra pedagogisk miljé som mojligt.
Planbeskrivningen beskriver ekosystemtjanster och vilka
rekreationsomraden som finns i narheten samt vilka forbindelser som finns
till dessa.

Bullerplank

Bullerplank skarmar av och att réra sig intill dem kan kannas otryggt. De behéver utformas
som en del av miljon snarare & som en del av vagen. Det ar angel&get att planerade
bullerskarmar far fler funktioner &n beskrivet. De ar potentiella platser som kan bidra till
Okad gronska.

Kontorets kommentar:

Kommunen ar huvudman for gatuomradena och har radighet 6ver
gestaltningen av dessa, inklusive bullerplanken inom vagomradena.

Ett manskligare Optimus

Balans och trygghet i vardagen

MP Vasby vill att Optimus blir ett omrade dar folkliv, arbetsliv och familjeliv méts i balans.
For att nd kanslan av trygghet &r det av betydelse att manniskor finns i omradet under
dygnets alla timmar. Betydelsen av att ndgon har ”6gonen mot gatan” &r tydligt beskriven i
stadsmaéssighetsdefinitionen. MP Vashy anser att bostaderna ska utformas for olika behov
och livsfaser samt att hyror och avgifter behover vara rimliga for mangas planbacker. Utéver
bostader finns behov sasom kaféer, restauranger, torgverksamhet, festlokaler, co-working
ytor, foreningslokaler samt rum for fritidsaktiviteter. Mycket kan med fordel samlokaliseras.

Kontorets kommentar:

Detaljplanen sakerstéller att centrumverksamhet finns i omradet, men rader
dock inte 6ver exakt vilken centrumverksamhet som flyttar in eller hur
verksamheterna bedrivs 6ver dygnet. Kontoret kan inte heller paverka
aspekter som exempelvis hyresnivaer.

Cirkular ekonomi

| omradet eller naromradet ska maojlighet finnas till aterbruk och reparation. Det ar
ekonomiskt att samsas om saker som man inte behéver dga sjalv sdsom bilar, verktyg,
ladcyklar och fritidsutrustning. Omradets smarta tjanster ska ge forutsattningar for ett mer
balanserat liv, till exempel planera for forrad och smarta leveranslosningar for paket och
matleveranser. MP Vashy vill att de boende ges mdjlighet att disponera entréytor till olika
gemensamma behov. Gemensamma ytor sasom samlingslokaler ar viktiga.
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Kontorets kommentar:
Kontoret ser positivt pa smarta tjanster men kan inte sakerstélla dessa i
detaljplanen.

Barnens plats i staden

Barnens réttigheter och behov har ett lagstadgat stéd. MP Vasby hade dnskat att
planomradets utformning beaktat barnperspektivet mer an relativt genom ett nytt grepp.
Barnen kommer nu rora sig i blandtrafik i ett omrade med relativt stor andel trafik. Sakra och
lekvénliga vagar till skola, férskola och aktiviteter &r ndédvandiga.

Att vaxa upp med verkstad hemma och pa forskolan ger en grund for en levande cirkular
ekonomi och att komma bort fran kép- och slangmentaliteten.

Forskolegarden blir en central plats i omradet. Att vi bygger stad betyder inte att vi ska
acceptera att barnens plats begransas. Forskolegarden kan med fordel utformas for att kunna
anvandas som aktivitetspark pa kvallar och helger. Darfor bor garden fa ta stor plats.

Kontorets kommentar:

Barnens plats i staden har beaktats. Det ar endast langs lokalgatan narmast
an dar det rader blandtrafik pa grund av utrymmesbrist. Kommunen &r
huvudman for gatan och kan gestalta denna som ett gangfartsomrade. Inom
detaljplanen kan kontoret inte styra hur forskolegarden ska fa nyttjas éver
dygnets timmar, det aligger verksamhetsutévaren.

Jobba hemma

Planlésningarna i lagenheterna behover visa pa mojligheter till arbetsro. Det kanske inte &r
Oppna planldsningar som kommer att méta framtidens behov. Méjligheten att stdnga om sig
ar viktig.

Kontorets kommentar:
Kontoret styr endast planlsningar med hénsyn till risker. Oppen, stangd
eller annan planldsning ar upp till fastighetsagaren att avgoéra.

Medborgardialog

MP Vashy hade dnskat mer dialogarbete i detta projekt, garna med olika fokusgrupper for att
fa del av olika gruppers behov och forvantningar pa det framtida boendet.

Kontorets kommentar:

Att arbeta med dialogarbeten i detaljplaner ar ett bra satt att fa ta del av fler
perspektiv pa planeringen. | plan- och bygglagen finns inga krav pa att
arbeta med mer dialog an att skicka ut detaljplanen pa samrad och
granskning. | manga fall genomfors samradsméten med berdrda sakéagare
och intressenter, men detta uteblev pa grund av pandemin.

Vasbys Béasta
Inkom (2023-09-27)

For tatt, for hogt, for bullrigt och for morkt &r sammanfattningen av detaljplanen. Att bygga
stad innebér ett ansvar mot kommande generationer. Allt for hdga hus i en sluten
kvartersstruktur med stora brister av sol- och dagsljus, dér vissa byggnader dessutom ligger
6-8 meter fran en hart trafikerad bro, anser Vashys Basta inte vara acceptabelt for att skapa
ett attraktivt Vasby.
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For tatt

Forslaget redovisar 880 lagenheter berdknat pa en snittlagenhet pa 80 kvadratmeter.
Bestammelsen pa plankartan innebér att andelen sma lagenheter under 35 kvadratmeter far
utgora 40 procent av det totala lagenhetsbestandet inom varje kvarter. Vésbys Bésta anser att
det blir alldeles for manga sma lagenheter. Planbeskrivningen ar otydlig da den inte visar hur
manga olika lagenhetsstorlekar det blir inom omradet. Vasbys Basta vill fa en tydligare
uppfattning om lagenhetsutbudet. Det behover ocksa anges i beskrivningen hur manga som
blir hyres-, bostads och &ganderétter.

880 lagenheter &r alldeles for manga lagenheter i forhallande till den geografiska ytan.
Vasbys Basta anser att antalet lagenheter maste minskas betydligt. Det behéver skapas
lagenheter for ett flexibelt boende eller generationsboende med mdéjlighet till uthyrningsdel.

Kontorets kommentar:

Se kontorets svar rérande byggnadshdjder och buller under avsnitt 7.
"Sammanfattande kommentarer pd specifikt dmne”.

I detaljplanen regleras att hogst 40% av bostaderna inom respektive kvarter
far vara 35 kvadratmeter stora eller mindre. Syftet ar att sakerstélla att det
finns en blandning av bostadsstorlekar inom planomradet. Att minska
procentsatsen kan innebéra att tilltankt utbyggnad inte blir genomférbar.
Detta eftersom ett flertal av fasaderna ar sarskilt utsatta for htga
bullernivaer, vilket innebar att endast genomgaende lagenheter eller
bostader som &r 35 kvadratmeter eller mindre far vetta mot bullerkéllan. 1
ovrigt regleras inte lagenhetsstorlekar i detaljplanen da marknaden styr vad
som ar bast lampat pa platsen nar fastighetsagaren ska soka bygglov.
Detaljplanen kan inte styra upplatelseform. Nar kommunen ar markéagare
och ska inga i ett markanvisningsavtal med en part ar det mojligt att styra
detta i markanvisningsavtalet.

Detaljplanen ger endast en fingervisning éver antalet bostader, faktiska
utfallet kan skilja sig beroende pa vad fastighetsagaren valjer att soka
bygglov foér. Flexibelt boende, generationsboende och majlighet till
uthyrningsdel inryms alla inom anvandningen bostader. Det aligger
fastighetsagaren att analysera marknaden och besluta vad som ska byggas.

For hogt och for bullrigt

Det hoga antalet lagenheter innebér att hojderna pa byggnaderna blivit onddigt hoga.
Detaljplanen anger inte antalet vaningar utan endast vaningshojder, vilket gor det
svarforstaeligt. | detaljplanen bor aven antal vaningar anges. | planbeskrivningen anges
vaningshojder pa 7-9 vaningar. Vésbys Bésta anser att husen i Optimus inte bor vara hogre
an 4-5 vaningar.

Kontorets kommentar:

Se kontorets svar rérande byggnadshdjder och buller under avsnitt 7.
“Sammanfattande kommentarer pd specifikt dmne”.

Det &r hojdangivelserna i plankartan som &r juridiskt bindande.
Planhandlingarna kompletteras med en illustrationsplan som redovisar
antalet vaningar for respektive byggnadskropp.

forts.

Planomradet &r mycket utsatt for buller fran spar- och vagtrafik. For bostader narmast
sparomradet uppgar maximal ljudniva till 90-91 dBA. Nar bostader byggs nara bullerkallor
maste de byggas hoga for att ljudet inte ska komma 6ver byggnaden. Eftersom Véasbys Bésta
inte vill ha véldigt hdga hus innebar detta att fraimst ”Kvartersstadens” kvarter 5 och kvarter

Granskningsutlatande
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6 inte bor byggas utan i stéllet ersattas med bullerddmpande gronytor, buskar och
tradplanteringar mellan jarnvagen och den planerade bebyggelsens ndrmast Optimusvégen.

Kontorets kommentar:

Den foreslagna bebyggelsestrukturen har under planprocessen genomgatt
mindre forandringar som varit nédvandiga med hansyn till platsens
forutsattningar. Om bebyggelseforslaget ska genomga en sadan stor
forandring kravs att namnden aterremitterar planen till kontoret.

forts.

Industriarvet ger omradet en tydlig identitet som ska forvaltas och bevaras. Tanken med att
lata Optimushuset paverka arkitekturstilen i omradet ”Verkstaden™ anser vi vara mycket
positiv. Visbys Bista anser dérfor att “Kvartersstaden” inte tillfér nigot till omradet utan
skapar en forvirring med sin slutna kvartersstruktur. Dessutom ligger byggnaderna i kvarter
1 och kvarter 5 alldeles for ndra Mélarbron. Vésbys Bésta anser att ”Kvartersstaden” utgar
och att dessa kvarter ersitts av byggnader utformade med ”Verkstadens” karaktér sa att en
enhetlig arkitektur genomfors 6ver hela omradet. VVasbys Basta har skickat med en
illustration som tydliggér vad som menas.

Kontorets kommentar:

Den slutna kvarterstrukturen ar framtagen for att hunna hantera
bullernivaerna. Om dessa skulle ersittas med oppningar, likt ' Verkstaden”,
skulle kvarteren inte uppfylla Trafikbullerférordningens riktvarden.

For morkt

Planforslagets hoga vaningshojder och kvartersindelning (kvarter 1-2 och kvarter 5-6)
medfor att bristen pa solljus ar véldigt stor pa Kvartersstadens innergardar. Att inte fa
tillrackligt med solljus pa gardar, torg och lekplatser anser Vésbys Béasta vara bristfalligt och
ha en negativ inverkan pa de boende.

Vésbys Bista redovisar nagra slutsatser fran solstudien. Solstudien visar att de hdga husen
och de slutna kvarteren tar bort véldigt mycket av solljuset pa innergardarna och att de lagre
vaningsplanen kommer vara i morker storre delen av aret. Kompletterande dagsljusstudier
maste tas fram dar aven berakningar for lagre byggnadshojder ingar som visar hur
forbattringar avseende sol- och dagsljus kan ske om byggnaderna far lagre hojder. Véshys
Basta foreslar att lata Verkstadens arkitektur med maximalt 4-5 vaningar ersatta kvarter 1
och kvarter 2, vilket kommer 6ka dags- och solljusinslapp till ett forbattrat varde.

Kontorets kommentar:

Dags- och solljus paverkas direkt av byggnadshojderna och
bebyggelsestrukturen. Hojderna pa bebyggelsen och de stangda kvarteren ar
dock nédvandiga ur bullerh@nsyn och en sankning av byggnadshojderna
skulle innebéra att omradet inte kan uppfylla trafikbullerférordningens
riktvarden. Dagsljusutredningen visar att vissa bostader har svart att uppna
kraven, men att sammantaget ar det acceptabla nivaer inom planomradet.

Parkering

Antalet parkeringsplatser maste folja kommunens parkeringsnorm pa 0,7 parkeringsplatser/
lagenhet eller 14 bilplatser/1000 kvadratmeter bruttoarea (BTA). Det maste finnas
parkeringsplatser for personal i ndrheten till de arbetsplatser, butiker och verksamhetslokaler
som planeras. | V&sbys Béstas forslag att ersatta Kvartersstaden med Verkstaden behtver
naturligtvis dven parkeringsfragan studeras vidare.

Granskningsutlatande
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Kontorets kommentar:

Miljo- och planutskottet beslutade 2020-12-16 898 att parkeringstalet ska
vara 0,65 parkeringsplatser per lagenhet.

Utredningar

Alla de detaljerade utredningarna som finns i granskningshandlingarna och alla de slutsatser
och énskemal om kompletterande undersokningar maste beaktas innan slutgiltigt beslut om
detaljplan kan fattas. Speciellt aktuellt idag med nya nddvandiga utredningar ar
oversvamningsrisker, skyfallshantering och risk for skred som ar viktiga att titta narmare pa
efter handelser som nyligen varit i Gavle, Are, Vasterés, Sala och Stenungssund.
Optimusomradet ska i framtiden vara en trivsam och popular stadsdel. Stora férandringar
behover darfor goras i detaljplanen och Vasbys Basta hoppas darfor att framforda asikter
hjélper till att férandra detaljplanen till det béttre.

Kontorets kommentar:
Se kontorets svar rérande byggnadshdjder och buller under avsnitt 7.

"Sammanfattande kommentarer pd specifikt dmne”. Bebyggelseforslaget har
inte andrats mellan granskning och antagandet av detaljplanen.

Flera utredningar har uppdaterats infér antagandet, bland annat
utredningar kopplade till dversvamningsrisker och buller. De atgarder som
kravs for att omradet ska bli lampligt for bebyggelse sakerstéalls med
planbestammelser.

Granskningsutlatande



34 (39)

7. Sammanfattande kommentar pa specifikt amne

7.1 Bebyggelsehojd och buller

Ett flertal inkomna synpunkter berdr bebyggelsehdjden. Sakégare, privatpersoner och 6vriga
organisationer har skickat in synpunkter dar man ifragasatter antalet vaningar och papekar att
vaningstalet inte bor 6verstiga 5 vaningar eller att bebyggelsen inte bor bli hdgre an de
befintliga kontorshusen som bevaras inom planomradet. Flera anser att bebyggelsen som
vetter mot Optimusvagen bor sankas for att battre mota Folkparksomradet. En del
synpunkter papekar aven att kommunens bullerskal &r svara att tyda, inkonsekventa och att
bullerproblematiken i omradet rimligen l6ses med hjélp av bullerplank langs med kallorna.
Vidare papekas att dagsljus- och solljusférhallanden paverkas och férsamras pa grund av
foreslagen bebyggelsehdjd.

Granskningsutlatande

Kontorets kommentar:

1 kommunens gdllande éversiktsplan " Visby stad 2040, antagen 2018-06-
18 av Kommunfullmaktige, ar planomradet och Folkparksomradet
lokaliserade inom centrala Vasby dar det foreslas att uppna en tat
stadsbygd.

Det ar ett allmént intresse att bygga bostader och kommunen ska tillgodose
detta behov. Invanarantalet i Upplands Véasby stiger och fler bostader
behdver byggas. De politiska besluten i Upplands Vasby innebér att nya
bostader i forsta hand ska lokaliseras i kollektivtrafikndra lagen i centrala
Upplands Vashy. Detta ska ske genom fortatning pa redan ianspraktagen
mark, det vill séga inte i parker och gronomraden. Bade den tidigare och
den nu gallande 6versiktsplanen har inriktningen att Upplands Véasby inte
langre ska vara en forort utan stréva efter en egen identitet med karaktaren
av en modern smastad med en tat stadskarna och en blandning av bostader
och arbetsplatser. Forandringar av detta slag i stadens befintliga omraden
ar en naturlig del av tatortsutvecklingen.

1 ’Stadsmdissighetsdefinition for Upplands Visby kommun”, antagen av
Kommunfullméktige 2018-05-21, fortydligas innebdrden av en téat
stadsbyggnad och vilka kvalitéter som efterstravas i staden och hur dessa
kan uppnas med olika gestaltningsprinciper. Dar namns bland annat hur
kommunen ska arbeta med skala, struktur, offentliga rum, gaturum,
variation med flera.

| stadsmassighetsdefinitionen framgar det att bebyggelse ska variera i skala
(bade i h6jd och langd) och att 4 + 1 vaningsskalan ska efterstravas. Skalan
beddms vara en god méansklig skala genom god kontakt mellan byggnad och
gatuliv, “6gon mot gatan” och upplevelse av néirvaro. Skalan klarar
ljusinfall pa gardar och i bostader. En indragen takvaning kan tillatas
utover de fyra forsta vaningarna utan att dessa aspekter paverkas negativt.
Stadslivets skala blir d& de vaningar som 6verstiger fyra vaningar och
bidrar till tatheten.

Det kan finnas sarskilda férutsattningar pa den specifika platsen som gor att
man kan vilja gora avvikelser med en eller ett par vaningar fran
principerna. Dessa ska alltid vara valmotiverade och ges godkéannande fran
berdrd politisk ndmnd eller utskott. Motiv for att gora avvikelser kan bland
annat vara for att omradet ar sarskilt storningsutsatt (till exempel i form av
buller), skapa accenter i stadsmiljon eller for att bilda ett landmarke i
staden.
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Planomradet ar beléaget i den centrala delen av Upplands Véashy, direkt
soder om stationsomradet och vaster om Vasby centrum. ldag utgor
planomradet en malpunkt i form av arbetsplatser och angransar till
pendlingsparkeringen som ar belagen strax norr om planomradet. Efter en
utbyggnad av Optimusomradet, Messingen och Vasbys stationsomrade
beréknas allt fler manniskor rora sig inom, forbi och till omradet och
planomradets funktion som en malpunkt i staden kommer starkas.
Planomradet innefattar Anton Tamms vdg, som framéver kommer utgéra en
av in- och utfarten till den nya bussterminalen och déarmed vara en viktig
kollektivtrafikforbindelse i staden.

I planomradets norra del, vid korsningen Anton Tamms vég och
Industrivagen, foreslas bildandet av ett nytt landmarke i 8 + 1 vaningar som
tydligt markerar entrén till det nya bostadsomradet. Byggnaden blir den med
flest vaningar inom planomradet och &r belagen i en viktig korsning for
kollektivtrafiken och dar ett stort antal manniskor kommer att réra sig.
Byggnadens bottenvaning kommer att inneha publik centrumverksamhet.

Nar bostader byggs i nara anslutning till bullerkallor sa maste de byggas
hdga for att ljudet inte ska ta sig 6ver byggnaden. Mot jarnvagen handlar
det dels om héga ljudnivaer fran snabbt passerande tag, dels slagljud fran
vaxlarna nar tagen passerar. Vid framtagande av kvartersutformningen har
stor hansyn tagits till bullerproblematiken och hur omradet sluter mot
sparen. For att dampa buller fran spartrafik kravs en lang och hog fasad
som gar parallellt langs med sparen med sa lite 6ppningar som majligt.

I slutna kvarter tar sig bullret 6ver taket och in mot innergarden. Darav
kravs atgarder pa taket i form av takvinkeln och/eller mjuka grona tak, vilket
begransar bullret fran att ta sig in till innergarden och ger de basta
forutsattningen for acceptabla ljudmiljoer i detta omrade.

Den hojd pa byggnader som féreslagits i kvarter 5 och 6, de tva slutna
kvarteren narmast Vasbyan, ar en forutsattning for att klara riktvardena for
maximala ljudnivaer pa ljuddampad sida (for kvarteren ar det
innergardarna som ar de ljuddampade sidorna). Formen och hojden pa
volymerna har tagits fram for att klara bullerkraven och sadeltaken &r
utformade for att dampa de hoga ljudnivaerna. Sanks byggnaderna till
samma hojd som det befintliga kontoret invid Anton Tamms vég sa
overskrids riktvardet pa de ljuddampade sidorna pa kvarteren. Bullret tar
sig da aven langre in i planomradet och férsamrar ljudnivaerna pa
kvarteren som inte direkt angransar till sparomradet. Detta galler aven for
kvarteren som vetter mot Malarvagen.

Infor antagandet av detaljplanen har bullerutredningen uppdaterats med ett
alternativ med lagre bebyggelse mot jarnvagen och ett alternativ med lagre
bebyggelse samt ett bullerplank, belaget inom jarnvagsomradet. Resultatet i
bullerutredningen visar att trafikbullerférordningens riktvarden inte kan
uppfyllas med denna utformning, trots inforandet av ett bullerplank.

Bullerplank langs med jarnvagen hade forbattrat ljudnivaerna for
bostaderna som ligger i de lagre vaningsplanen samt for parkstraket langs
med an. Men utredningen visar att de vaningsplan som 6verstiger fem
vaningar ar nédvandiga for att buller inte ska ta sig 6ver byggnaderna och
utsatta innergardarna och fasaderna som vetter mot innergardarna for hoga
bullernivaer.

Trafikverket har krav om framkomlighet mellan spar och fasta hinder, som
innebdr att en bullerskarm inte far anlaggas narmare an 6,5 meter fran
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narmaste sparmitt. Detta skulle innebara att planket behéver hamna utanfor
jarnvagsomradet och anlaggas i vattnet.

En bullerskarm pa den Gstra sidan av Vasbyan har ocksa studerats, men
denna ger inte 6nskad effekt da den skulle behdva vara lika hog som
bebyggelseforslaget for att blockera bullret fran jarnvagen. Detta skulle i
stallet medfora att all kontakt med an forsvinner.

Langs med Malarvagen finns idag ett befintligt bullerplank. Denna skulle
behdva vara valdigt hog for att uppna en effekt som medfor att bebyggelsen
kan sénkas.

7.2 Dagsljus, solljus och skuggning

Ett flertal inkomna synpunkter berér tillgangen till dagsljus, solljus och skuggning pa
befintliga fastigheter. | yttrandena framgar att man anser att bebyggelseh6jderna medfor
olagenheter for intilliggande fastigheter samt for de som valjer att flytta in i det nya
bostadsomradet. Man ser risk i att omradet blir for morkt och tatt.

Granskningsutlatande

Kontorets kommentar:

Fortatningen av omradet innebar att nya hus byggs nara befintliga
fastigheter och genom det paverkas bland annat insyn, utsikt och
solljusforhallanden. I detaljplanen har hansyn tagits till befintlig bebyggelse
pa den Gstra sidan av Optimusvagen genom att lagre bebyggelse planeras
dar avstandet till befintlig bebyggelse ar kortare och hogre bebyggelse
medges dar avstandet ar langre. | kvarter 1 och 4 medges bebyggelse i upp
till fem vaningar langs Optimusvagen da dessa byggnadskroppar far ett
avstand pa over 45 meter till befintliga fasader. | kvarter 2 och 3 medges
bebyggelse i upp till fyra vaningar langs Optimusvagen da dessa
byggnadskroppar far ett avstand pa 6ver 30 meter till befintliga fasader.

En avvagning och anpassning har darmed gjorts och kontoret bedémer att
foreslagen bebyggelse ar i linje med omradets forutsattningar och att den
omgivningspaverkan som sker i form av forlorad utsikt, skuggning och i viss
man insyn ligger under acceptabla nivaer och inte kan anses medfora
betydande oldagenheter.

Sol- och dagsljusstudier som tagits fram visar att planerad bebyggelse ger
viss skuggeffekt pa omkringliggande bebyggelse under vissa delar av dygnet
och varierande 6ver arstider. Kontorets bedomning &r att skuggeffekterna ar
acceptabla da de inte &r sa omfattande samt att planomradet ar belaget i en
tatort dar férandringar av bebyggelse ar vanligt och en naturlig del av
tatortsutvecklingen. Kvalitetsprogrammet har efter granskningen
uppdaterats med solstudier som redovisar nulaget jamfort med efter
detaljplanens genomférande.

Bebyggelsehdjden har en direkt paverkan pa dags- och solljus inom
planomradet. De hdgsta byggnaderna inom delen av planomradet som
kallas for ”Kvarterstaden” dr dock nédvindiga ur bullerhdnsyn och en
sankning skulle innebara att omradet inte kan uppfylla
trafikbullerforordningens riktvarden. Aven den stangda kvartersstrukturen
syftar till att skapa fasader med tysta sidor och bra ljudférhallanden pa
innergardar, men paverkar ljusforhallanden. Kontoret bedémer att
avvagningar och anpassningar har gjorts med hansyn till planomradets
forutsattningar och att dags- och solljusforhallanden sammantaget ar
acceptabla inom planomradet.
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8. Forslag till revidering av granskningsforslaget

Foljande revidering alt redaktionell forandring foreslas med anledning av inkomna yttranden
under granskningstiden.

8.1 Plankarta:

e Planbestdammelser som reglerar lagenhetsutformning med hénsyn till
bullersituationen har adderats (S1-3).

e Upplysning om komfortvagd vibrationsniva har tagits bort och ersatts
med planbestammelse. Bestammelsen reglerar att vibrationsnivaer inte
far overstiga 0,3 mm/s vagd RMS for samtliga bostader eller 0,4 mm/s
vagd RMS for samtliga verksamheter. Stomljudsnivaer om 30 dBA max
Slow ska innehallas i bostadsrum.

o Upplysning om géllande Trafikbullerférordningen vid
bostadsbyggnader adderas.

o lllustration om 3D-fastighetsbildning tas bort.

o Bestammelser rérande stabilitet mot VVasbyan revideras sa att det
framgar att partialkoefficientmetoden ska anvandas (skydds, b,-3).

e Skyddsbestammelse som sakerstéller att vallning sker pa korrekt satt
adderas (skydd,).

o Hojdséttningen av torget och del av lokalgata intill torget har justerats
med hansyn till dversvamningsproblematiken i omradet.

e Utbredning av park och torgyta i planomradets nordvastra del har
justerats.

e Det centrala torget och en mindre del kvartersmark forses med
planbestammelser for att sékerstélla att framkomliga ytor for
raddningsfordon ska finnas (raddningsvég: och me).

o Reglering av skdrmtak Over torget har setts ver med hansyn till
raddningstjanstens framkomlighet (f7).

¢ Planbestammelse med krav pa indragna och inglasade balkonger utgar
da nya ritningar visar att samtliga bostader inom planomradet kan
utformas sa att de klarar Trafikbullerforordningens riktvéarden utan
tekniska lésningar.

e Planbestdammelse som sakerstaller att tekniska installationer
oversvamningssakras upp till nivan +4,9 adderas.

e Planbestammelse som sakerstaller att byggnader uppfors vattentata upp
till nivan +4,9 meter har fortydligats och galler for nya byggnader.

e Planbestammelse som sakerstaller alternativa entréer ovan niva +4,9 har
reviderats och galler dven for kontors- och centrumverksamhet.

e En byggnadskropp forses med krav pa entréer mot Optimusvagen for att
battre relatera till karaktaren pa andra sidan gatan (fis).

e Planbestammelse om utformning av uppstickande element pa taken har
fortydligats.

e Anvandningsomrade S, utgar. Detta for att sékerstélla att Optimushuset
kan nyttjas for andra anvandningar innan lankbyggnaden finns pa plats.
Optimushuset planl&ggs fortsatt med en huvudsaklig anvandning for
forskola.

e U-omraden utgar. Den reviderade hojdsattningen medfor att samtliga
allménnyttiga underjordiska ledningar hamnar under allmén platsmark.

e Planbestdammelse d; som reglerar minsta fastighetsstorlek for kvarter 5
utgar.

e Utférandebestammelse bs som reglerar att kvarter 1 och 6 enbart far
avstyckas med grans mot Gata, gors om till en

Granskningsutlatande
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fastighetsindelningsbestdmmelse (a1). Planbestdmmelsen 1aggs aven till
pa kvarter 5, och ersétter bestammelse om minsta fastighetsstorlek.

e Bestammelsebeteckningar far justerade numreringar for en tydligare
ordningsfoljd i legenden.

e Planbestammelser med syfte att upphdva strandskydd inom
planomradet plockas bort da planomradet inte omfattas av strandskydd
och strandskyddet inte kommer aterintrada pa platsen.

8.2 Planbeskrivning

o | detaljplanens syfte har vikten av en hdg arkitektonisk kvalitet
fortydligats.

e Avsnitt om dversvamningar har reviderats och konsekvenserna
beskrivits ndrmare.

e Framkomlighet for kollektivtrafiken och raddningstjansten under avsnitt
om 6versvamningar har beskrivits mer utforligt.

o Avsnitt om buller har reviderats och i avsnittet beskrivs nddvéandiga
atgarder mer utforligt.

¢ Avstand mellan spar och bebyggelse tydliggors.

e En strandskyddskarta ar tillagd under avsnittet om strandskydd.

e  Avsnittet om kulturmiljoé har uppdaterats med motiv till att
Optimushusets tillbyggnader inte bevaras.

e Beskrivningar om Vilundaverket utvecklas med information om att den
nya bebyggelsen inte far paverka verksamheten.

e Beskrivning om omradets planerade utbyggnad av vatten- och avlopp
har blivit mer utférlig och beskriver numera éven vad som foranlett
planbestdammelser som reglerar avstyckningar.

e Beskrivningar om strandskydd revideras da planomradet inte omfattas
av strandskydd och strandskyddet inte kommer aterintrada pa platsen.

e Beskrivning om mojliga 3D-fastighetsbildningar har fortydligats och
kompletterats med en illustration.

Dérutover har planbeskrivningen generellt setts dver och redaktionella &ndringar och
fortydliganden har gjorts samt sa har fler bilder adderats.

9. Synpunkter som gj har tillgodosetts (under planarbetet
och fore utgangen av granskningstiden)

Féljande synpunkter har senast under granskningstiden inkommit och inte alls eller endast
delvis kunnat tillgodoses.

e Synpunkter om att begransa byggnadshajder tillgodoses inte da angiven
byggnadshéjd mot jarnvagen och Malarvégen krévs for att klara
trafikforordningens riktlinjer om buller och 6vriga héjder inom omradet
foljer kommunens principer for tat stadsbyggnad.

e Synpunkter om att uppfora ett bullerplank utmed Véasbyan har ej
tillgodosetts da ett bullerplank inte &r en tillracklig atgard for att klara
trafikbullerforordningens riktvarden.

e Synpunkter om att bevara mer av den befintliga bebyggelsen i omradet
har ej tillgodosetts da avvagningar har gjorts och kommunen har
beddmt att tillskottet av bostdder och mdjligheten att helt skydda
ursprungsfabriken vid ett BHF véger tyngre.
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e Onskemél om forandrade parkeringstal har inte tillgodosetts da
parkeringstalet for bostader ar 0,65 platser per ldgenhet, i linje med det
politiska beslutet som gavs vid beslut om samrad (2020-12-16 §98).

e Synpunkt om gréanshierarki tillgodoses ej.

e Synpunkter om att forbattra skyfallssituationen tillgodoses ej da
detaljplanen inte forsamrar skyfallssituationen inom planomradet och
ett Gvergripande arbete i kommunen pagar for att forbattra
skyfallssituationen inom hela avrinningsomradet.

e Onskemal om ett informationsmote tillgodoses ej.

10. Underlagsmaterial

Inkomna synpunkter under granskning

e Samradsredogorelse, daterad 2023-05-22
e Inkomna synpunkter under samradet

¢ Planhandlingar granskning

¢ Planhandlingar antagande

Materialet gar att bestalla fran Kontoret for samhallsbyggnad.

Upprattad 2026-01-19 av

Enheten for Detaljplan och arkitektur

Kontoret fér samhallsbyggnad

Martin Mansell Katarina Dalera Alexander Celebioglu
Planchef Planarkitekt Plankonsult, Sweco
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