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Sammanfattning

Planomrédet ligger i Alvsunda cirka 1,5 kilometer soder om jirnvigsstationen i Upplands Visby
kommun. Idag 4r omradet praglat av Marabous verksamhet vister om planomradet liksom av
Smedbyvigen som gar Oster om planomradet.

Detaljplanen syftar till att mojliggora for utbildnings- och idrottsverksamhet inom fastigheten
Alvsunda 7:11 samt att bekrifta befintlig skolverksamhet for fastigheterna Alvsunda 7:8 och 7:9.

Maraboufabrikens arkitektoniska sardrag och det centrala laget gor att gestaltningen ar viktig och
kraver finkanslighet. Kommande bebyggelse ska samspela med Marabouomradets kulturhistoriskt
vardefulla miljo och inordna sig i denna. Mot Smedbyvagen finns avskdrmande kullar med vaxlighet
vilka dr del av den ursprungliga landskapsplaneringen av Marabouparken. Kullarna avses
huvudsakligen att bevaras och integreras i utemiljon for skola- och forskoleverksamhet.

Planforslaget majliggor en byggratt om cirka 11 500 kvadratmeter varav cirka 6 350 kvadratmeter
inom befintlig byggnadsvolym och resterande genom nybyggnation. Den befintliga gng- och
cykelviagen langs med Smedbyvagen behalls i samma utformning som idag. Alvsunda 7:8 och 7:9
kommer dven i framtiden att nyttja befintlig tillfart frin Smedbyvagen. For eventuellt tillkommande
forskola och idrottsverksamhet foreslas en ny angoringsvig fran Travgatan. For gdende och cyklister
foreslas att befintlig gdng- och cykelvig anvinds da den ligger nirmare bade centrum och befintliga
busshallplatser.

En begransning av framtida etableringar av industriverksamheter anses kunna bidra till sikrare
trafikmiljo i detta centrumnira lage samt en battre skolmilj6 for barnen.

Stdllningstagande om betydande miljopaverkan

Kontoret for samhéllsbyggnad bedomer att detaljplanens genomforande inte kan antas medfora en
sddan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. miljébalken. Planforslaget 6verensstimmer med
gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala eller
nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Den planerade verksamheten bedoms inte medfora
vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller manniskors hélsa. De miljofragor som har betydelse for
projektet har studerats under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen. En miljobedomning
och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses darfor inte nodvandigt.
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|. Inledning

.1 Handlingar
Planhandlingar

- Planbeskrivning

- Plankarta

- Fastighetsforteckning
- Samradsredogorelse

Utredningar

- Behovsanalys parkering, Norconsult mars 2024

- Forstudie naturvardesinventering, Norconsult april 2024

- Trafikanalys, Norconsult april 2024

- PM Avfall, Upplands Vasby kommun, maj 2024

- Solstudie, Upplands Vasby kommun, maj 2024

- Miljoteknisk markundersokning, Norconsult, maj 2024

- Forenklad kulturmiljoundersokning och konsekvensanalys, Nyréns Arkitektkontor,
juni 2024

- Naturvirdesinventering, Norconsult augusti 2024

- Utredning for dagvatten och skyfall, Norconsult, maj och september 2024

- Kompletterande fororeningsberakningar dagvatten, Norconsult, augusti 2024

- Bullerutredning, Norconsult, maj och september 2024

- PM Geoteknik, Bjerking, september 2024

- Riskutredning farliga 4amnen, Sweco, september 2024

1.2 Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora for utbildnings- och idrottsverksamhet inom
fastigheten Alvsunda 7:11 samt att bekrafta befintlig skolverksamhet for fastigheterna
Alvsunda 7:8 och 7:9. Syftet ar ocksé att sakerstélla in/och utfart for Alvsunda 7:11 via
befintlig gata, Travgatan, i soder.

Fastigheten ligger i ett centralt 1age utmed Smedbyvigen, den tillkommande bebyggelsen
behover darfor ges en god gestaltning med hog arkitektonisk kvalitet och i samspel med
Maraboufabrikens kulturhistoriskt virdefulla miljé. Delar av kullarna fran den ursprungliga
landskapsplaneringen for Marabou finns kvar langs Smedbyviagen. Kullarna avses att bevaras
och integreras i gardsmiljon.

1.3 Planprocessen

Denna plan hanteras med standardférfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900 i
dess lydelse 2 januari 2015. Planen antas av kommunfullmaktige, KF.

+ 1 IO

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1. Illustration visar planprocessen. Detaljplanen genomgadr nu samrad.



1.4 Bakgrund
Kommunstyrelsen beslutade 2 oktober 2023 att pdborja detaljplanearbetet for fastigheterna
Alvsunda 7:8, Alvsunda 7:9 och Alvsunda 7:11 i syfte att prova forutsattningar for
skoldandamal.

Internationella Engelska Skolan (IES) huserar pa fastigheterna Alvsunda 7:8, som i gillande
detaljplan har anviandningen kontor (K), och Alvsunda 7:9, som i gillande detaljplan har
anvindningen industri (J). Omradet séder dirom, Alvsunda 7:11, dr #n si linge obebyggd
och gillande detaljplan anger att fastigheten ska anviandas for industridandamal (J).

1.5 Plandata

Lage, avgrdnsning och area

Planomradet ligger i ett centralt ldge i Upplands Vasby kommun, cirka 1,5 kilometer soder
om jarnvagsstationen. Planomradet avgriansas i vaster och soder av Mondelez Sverige AB
(tidigare Marabou), i norr av befintlig verksamhet STACK (SToo1 Data Center Campus) och i

Oster av Smedbyvagen Planomradets yta ar c1rka 3,4 hektar
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Flgur 2. Bld ring visar planomradets lage i Upplands Visby. Karta: Upplands Viisby kommun

Markdgoforhallanden
Kvartersmark utgdrs av foljande fastigheter och dgarforhéllanden:
. {{dvsunda 7:6 (del av): Mondelez Sverige AB
e Alvsunda 7:8: Altira Vasby AB



o {A:xlvsunda 7:9: Altira Vasby AB )
e Alvsunda 7:11: Fastighetsaktiebolaget Alvsunda 7:11, vilket ar dotterbolag till Evolve
property

Allmin platsmark utgors av fastigheterna Hammarby-Smedby 1:4 och 1:44 vilka ar i
kommunens dgo.

Figur 3. Karta som visar berérda fastigheter med plangrdnsen i rod streckad linje. Planomrddet
innefattar befintlig gang- och cykelvdg lings med Smedbyvdgen i 6ster. I sédra delen av
planomrddet finns befintliga vigen Travgatan. Karta: Upplands Visby kommun.

1.6 Overviganden som legat till grund for detaljplanens
utformning

Detaljplanen har utformats utifran platsens liage, omkringliggande bebyggelse, trafik och
bullersituationen fran Smedbyvigen och Travgatan.



2. Forslag och konsekvenser

2.1 Bebyggelse

Arbetsplatser

Inom planomraidet finns idag en befintlig skola inom fastigheten Alvsunda 7:8
(Internationella Engelska Skolan). Planforslaget mojliggor for en utveckling med forskola och
idrottshall, alternativt skola, pa sodra delen av planomréadet. Darmed skapas majlighet till
ytterligare arbetsplatser for cirka 20—30 personer inom omradet.

Tillganglighet

Planomradet ar beldget i ett flackt omrade med goda forutsattningar for tillgangliga entréer
till utbildning och idrott. Entréer, angoring och uteplatser ska utforas sa att kraven pa
tillgdnglighet for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsforméga uppfylls. Foreslagna
byggnader vetter mot en viandplats vid vilken god angoring till bade forskola och idrott kan
genomforas. Verksamheterna ska ha tillgang till parkering for rorelsehindrade inom ett
avstand om hogst 25 meter fran entré.

2.2 Kulturmiljo

Planomradet ligger 6ster om Marabous chokladfabrik. Chokladfabriken med dess tillhérande
institutionspark har hoga kulturmiljovarden. Den ursprungliga parken avskarmades med
gronskande vallar frdn Smedbyvagen. Mellan chokladfabrikens 0stra fasad och vallarna fanns
ursprungligen en stor 6ppen yta huvudsakligen bestdende av blomstering. Oppenheten
mojliggor upplevelsen av Marabous markanta byggnad fran Smedbyviagen. Samtidigt kunde
man uppleva parklandskapet och de omgivande hgjderna fran Marabous byggnad. Den
Oppna ytan ar delvis bevarad men uppvuxna trad, staket och 6vriga objekt har minskat
overblickbarheten.

Vallarna ar ganska valbevarade. Planforslaget innebar att en del av vallen inom fastigheten
Alvsunda 7:11 rivs dar en byggnad forslas placeras. I 6vrigt forses plankartan med
bevarandebestammelse for vallen sa att vallen kan bevaras i sa stor utstrackning som mojligt
och integreras i gdrdsmiljon. Tillkommande volymer ska samspela med den kulturhistoriskt
intressanta industribebyggelsen inom Alvsunda 7:6 och inordna sig i volym och gestaltning.
Vid samréadsskedet har kommunen valt att fokusera pa en grov skiss med en byggnadsvolym
som far bearbetas infor nasta planskede.



Walter Bauers parklandskap
Senare indringar som har paverkat parken:
+  Utvidgning av parkeringsytan, Koinberg,
1993 (a).
+  Utvidgningen av fabriken pa norra sidan
1993-1994 (b).
¢+  Marabous nya huvudkontor, idag Engelske
skolan, 2001 (c).
+  Den nya entrégatan vilken har genomsku-
rit vallen, 2021 (d).
Bevarad del av den 6ppna parkytan (gul
kuldr, 4).Mellan 8stra fasaden och val-
larna fanns en stor dppen via bestiende av
blomsteriing. Den Gppna ytan sikerstilldes
for att Marabous markanta byggnad kunde
upplevas frin olika hill. Samtidigt kunde
man uppleva parklandskapet och de om-
givande héjderna frin Marabous byggnad.
Den dppna ytan fr delvis bevarad men
storvuxna trid, staket och plank har mins-
kat dverblickbarheten.

Figur 4. Karta med kulturhistoriska virdebdrare. Bild: Nyréns arkitektkontor.



2.3 Natur och ekosystemtjanster

Inom Alvsunda 7:11 har tillkommande byggritt lokaliserats till ett grisbevuxet omréde som
saknar naturvardesobjekt. Den befintliga kullen med tillhorande véxtlighet inom fastigheten
foreslas bevaras. Aven om gronytan saknar naturviardesobjekt bidrar gronytan med viktiga
variationer av livsmiljoer och nektarproduktion. Om trad och buskar behover tas ner ersatts
de med blommande trad och buskar for att framja for pollinatorer.

2.4 Gator, trafik och parkering

Inom planomradet gar befintlig gdng- och cykelviag langs med Smedbyvigen. Inga
forandringar foreslas for befintlig gdng- och cykelvag.

Biltrafik

Den framtagna trafikanalysen visar att den trafikalstring tillkommande exploatering pa
Alvsunda 7:11 genererar ar cirka 1 100 fordonsresor per dygn, vilket motsvarar cirka 150
resor i maxtimmen. Trafik till och fran skola eller forskola har dock en hog koncentration av
bilar under en kort tidsperiod under morgonen, i anslutning till skolans borjan. Samtliga
korsningar i nara anslutning till exploateringen klarar den tillkommande trafiken utan
atgarder.

Till exploateringen péa 7:11 behover infart till angoring, himta/lamnaplatser samt parkering
anordnas fran Travgatan. Angoringsficka for transporter och avfallsfordon ska ha separata
fickor fran hamta/lamna platser.

For Alvsunda 7:8 och 7:9 dr angéring for transporter och avfallsfordon skild fran
hamta/lamnaplatserna. Avfalls- och lasttrafik sker fran Travgatan.

Parkering

Parkering for bil och cykel ska ske pa kvartersmark. Behovsanalys for parkering visar pa
parkeringsbehovet for de olika verksamheterna, uppdelat pa bil- respektive cykelparkering.
Beroende pé typ av idrottsverksamhet kan dessa parkeringar eventuellt samnyttjas med
parkeringar for skola och/eller forskola. Inom Alvsunda 7:11 méjliggors for upp till 80
parkeringsplatser inom befintlig parkeringsyta.

2.5 Gestaltning

En modern smdstad

I kommunen finns sedan 2013 en av kommunfullméktige beslutad policy som beskriver vad
stadsmaissighet innebar i Upplands Vasby. Den senaste versionen antogs av
kommunfullmiktige den 21 maj 2018. Stadmaissighetsdefinitionen syftar till att beskriva
gestaltning av rummet mellan husen, namligen offentliga rum och gardsrum dar
byggnadsvolymer utgor stadsrummens “vaggar”. Som en bilaga till
stadsmassighetsdefinitionen antogs i juni 2020 ett dokument kring gestaltning av nya
byggnader. Foreslagen detaljplan bidrar till policyn genom att fortata langs ett befintligt
strak. Fortatningen innebér att fler ménniskor kommer att rora sig 1angs med Smedbyvigen
olika tider pa dygnet.

Det offentliga rummet — allmdn platsmark, motet med kvartersmark

Géng- och cykelvigen langs med Smedbyvégen foreslas behélla befintlig utformning.
Tradridan utmed Smedbyvégen doljer Marabous bebyggelse. Att skapa oppningar i tradridan
kan vervigas for att aterstilla siktrelationen. Aterhallsamhet bor iakttas vad giller placering
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av staket och ovriga objekt i det 6ppna omradet mellan Marabou och Smedbyvigen, eftersom
det fragmenterar och blockerar siktlinjer.

Kvartersmark - Arkitektonisk idé

Forslaget ska samspela med narliggande bebyggelse och Marabous grona karaktar med enkla
strama volymer, 1anga siktlinjer och gronskande avskirmning mot Smedbyvégen. Den nya
byggnadsvolymen anpassas och inordnar sig gillande volymhantering, proportioner,
material, textur, kulor och takformer till narliggande befintliga byggnader, men detaljerna
ges en samtida utformning och utformas utifran en samtida tolkning av platsens
forutsattningar.

Marabous fabriksbyggnad har ett sammanhallet, stillsamt uttryck med en stark
horisontalitet. Hoglagret blir som en balanserande motvikt till chokladfabriken som
markerar en funktion och utgor ett landmarke. Gestaltningen av forslaget tar hansyn till det
nara forhallandet till den narliggande fabriksbyggnaden som har en hog arkitektonisk
verkshdjd samt hoglagret som landmairke i omréadet.

Placering av nya byggnader gors med hansyn till Maraboufabrikens dstra fasad och dess
siktforhédllande. Ursprungliga karaktiaren med 6ppna grona landskap och djupverkan som
skapas med de gronskande vallarna ska forsoka tillvaratas och vara fortsatt karaktarsgivande
for platsen. Kvartersstrukturen anpassas till parkens helhetsbild och med upplevelserik
uppfattning av parklandskapet.

Befintlig bebyggelse inom fastigheterna Alvsunda 7:8 och 7:9

Fastigheten Alvsunda 7:8 &r idag bebyggd i hela sin yta, med en vélgestaltad kontorsbyggnad.
Fastigheten Alvsunda 7:9 utgors av skolgéard, angoringsviag och markparkeringar. Storleken
pa den lekbara, trafikfria, delen av skolgéarden ar cirka 9 600 kvadratmeter. Det ger med 600
elever 16 kvadratmeter skolgéard per barn. For att klara bullernivierna ar ytan inramad av ett
bullerplank mot Smedbyvigen. Pa skolgarden finns bade lugna och trygga platser och stora
Ooppna ytor som passar for bollek och spring. Ytan ar indelad i olika zoner for olika aldrar och
olika typer av aktiviteter. Skolgérden ar utformad pa ett inspirerande sétt och utgor en viktig
del av verksamheten i den aktiva skolan. Fastigheterna anvands idag for skolindamal i strid
mot géllande detaljplan som anger kontor och industri. Ddrmed behover en planéandring
goras for dessa. Ingen nya byggratt foreslas inom fastigheterna Alvsunda 7:8 och 7:9 utan
befintlig byggnad och pagdende anviandning bekriftas.
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Figur 6. Kontorsbyggnad inom fastigheten Alvsunda 7:8.
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Figur 7. Foreslagen utformning av Alvsunda 7:11. Situationsplan: Norconsult
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Tillkommande bebyggelse inom fastigheten Alvsunda 7:11

For fastigheten Alvsunda 7:11 foreslds en utveckling av antingen en skola eller forskola i
kombination med en idrottshall. Tillkommande byggratt pd Alvsunda 7:11 placeras i den
norra delen av fastigheten. Fotgidngare och cyklister anvander befintlig gang- och cykelvig,
som ligger i den norra delen av fastigheten Alvsunda 7:11, for att angora fastigheten.
Angoring med bil sker frin Travgatan. Aven leveranser och avfallshantering angor fran
Travgatan och kor runt i slingan vid parkeringarna. Mojlighet for inlastning samt
parkeringsplats for rorelsehindrade finns i anslutning till respektive entré. En gard i
sydvaistligt lage skapas mellan byggnaderna och de avskdrmande vallarna vilka bevaras och
integreras i gardsmiljon. Beroende pa hur parkeringsytorna utformas kommer parkeringen
pé Alvsunda 7:11 att inneh4lla cirka 8o parkeringsplatser.

Idrottshall

Foreslagen idrottshall har mojlighet att bli en specialhall for exempelvis gymnastik den kan
ocksa fungera som en idrottshall for skolverksamhet. En idrottshall som técker in alla behov
far ett avtryck om cirka 2 500 kvadratmeter i markplan. Da rumsmaétten invandigt maste vara
hogre for att mojliggora for idrottande samt forvaring av material blir rumshojderna hogre i
jamforelse med exempelvis forskola/skola. Idrottshallen skulle kunna uppforas tillsammans
med forskolan pa fastigheten Alvsunda 7:11.

Forskola

Forskolan planeras for cirka 120 barn. Forskolebyggnaden far ett avtryck om cirka 600
kvadratmeter och foreslds uppforas i tva plan. For att uppna friytan for barn utomhus blir
forskolegarden cirka 3 600 kvadratmeter stor, vilket innebar en friyta om 30
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kvadratmeter/barn. Forskolegarden blir tillrackligt stor for att kunna delas in i zoner enligt
Upplands Vasbys funktionsprogram. Fastigheten ar tillrackligt stor for att &ven inrymma en
idrottshall tillsammans med forskolebyggnaden.

Skola

Foreslagen grundskola skulle bli en skola for cirka 600 elever. Skolan innebar en byggnad i
3—4 vaningar med ett fotaviryck om cirka 2 000 kvadratmeter. Enligt kommunens riktlinjer
ar skolgarden pa 15 kvadratmeter per barn (900 kvadratmeter). Om skolbyggnad placeras

inom fastigheten Alvsunda 7:11 behéver resten av fastigheten sparas som skolgardsmiljo och
dylikt.

Trygga zonen d"*-\ 7
~J

angonrg, dinga
targ
\ Groventréer ;"l '\ !
‘ Forrdd \ S sophus | b4
L .\ y ' Y w
I

Upptickazonen ——— /

S -

Figur 8. Princip for indelning av skolgdrden i olika zoner. Bild: Upplands Visby kommun

2.6 Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebar att barnens rattigheter fatt en
starkt stéllning. I samband med planlédggningen ska barnperspektivet beaktas. Barnens
utemiljo ska gestaltas utifran barns behov. Aven trafiksikerhet och byggnadernas moéte med
vagar och parkeringar dar barn ror sig nir de ska na skola, forskola och idrottshall ar viktiga
aspekter att beakta. Nagra sirskilda insatser for att involvera barn och unga i planeringen har
inte gjorts i planarbetet.

Planforslaget har studerats utifran ett barnperspektiv och den samlade bedomningen ar att
planomradets utformning beaktat barnperspektivet, sett till den centrala plats det utgor.

Foreslagen forskole-/skolgard uppnér de krav pa friyta som kommunen stiller och det ar
mojligt att skapa en zonering av utemiljon for att majliggora for olika funktioner. I den sédra
delen foreslas att befintlig kulle med vaxtlighet sparas, nagot som ocksa bidrar till en
variation i vegetation och topografi pa forskole-/skolgarden. Genom att placera foreslagna
byggnaders entréer och angoringszoner mot parkeringarna blir byggnaderna tillgingliga.
Samtidigt blir forskole-/skolgarden trafiksiker da det inte leds in négra fordon pa garden.

13



Inom planomrédet finns ett utbyggt gdng- och cykelnit samt kollektivtrafik som ansluter till
platser som barn kan ténkas vilja besoka som exempelvis nirliggande bostadsomraden och
Upplands Vasbys centrum.

Form AB

Figur 10. Exempe pé utformning av bullerskérm som ger genomsiktlighet kombinerad med
vdxtlighet. Bild: GreeNest Form AB

For att fa till en bra utemiljo behover ett bullerplank uppforas i forskole-/skolgardens
ytterkanter. Utformningen av bullerplanket blir viktigt for att skapa trygghet och en
upplevelserik milj6 for barnen. For att hGja barnens forstaelse for platsens historia och
identitet kan planken sminkas med Marabou chokladfabriks bilder och skisser.

2.7 Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Befintliga VA-
ledningar finns i Smedbyvigen. Allmanna VA-ledningar finns dven i sdra delen av
planomradet.

Figur 9. Exempel pa utformning av bullerskdrm som ger en berdttelse om platsen. Bild: GreeNest
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Dagvatten

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

Framtagen dagvattenutredning har tittat pa dagvattenhanteringen utifran foljande krav:

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

- Att de forsta 20 millimetrarna nederbord som faller ska kunna fordrojas eller
infiltreras inom fastigheten (kommunalt utjamningskrav).

- Att planerad exploatering inte ska 6ka flodesbelastningen pa det kommunala
dagvattennatet.

For att uppna ovanstaende krav kravs atgarder som bade fordrojer och renar dagvattnet inom
planomradet.

De l6sningar som foreslas i den framtagna dagvattenutredningen syftar till att férdréja och
rena dagvattnet inom planomradet. Utredningen ger flera exempel pa tekniska 16sningar som
exempelvis regnbaddar i form av planteringsytor eller genomslapplig beldggning. Enligt
genomforda flodes- och fororeningsberakningar pavisas en minskad belastning av floden och
fororeningar efter exploatering jamfort med innan.

Foreslagen exploatering medfor att andelen hardgjorda ytor okar vilket leder till hogre
dagvattenfloden. For att inte overskrida flodeskrav har erforderlig fordrojningsvolym inom
Alvsunda 7:11 beraknats till 81 m3, vilket motsvarar de 20 forsta millimetrarna inom
fastigheten utifrdn det kommunala utjaimningskravet. Dagvatten fran omradet foreslas
avledas till regnbaddar vilka bidrar till rening och magasinering av dagvatten.
Dagvattenhanteringen inom planomradet bedoms kunna utformas pa flera olika sitt genom
anlaggandet av flera olika dagvattenanlaggningar.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planforslaget bedoms inte paverka mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for
vatten eftersom naringsamnen eller fororenande dmnen inte tillférs Oxundaén-Vasbyéan
(enligt viss ID SE660017-161767). Byggaktorerna far inte genom val av byggnadsmaterial
fororena dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Dagvattenutredning visar att efter rening av dagvatten i foreslagna regnbaddar forvantas
samtliga fororeningshalter, med undantag for kvive och PAH 16, att minska jamfort mot
befintlig situation. Mangdokningarna ar till viss del orsakade av forandrade
fororeningskoncentrationer men framfor allt av minskad infiltration till f6ljd av en mer
urban markanviandning med fler ytor som hardgors. De 6kande halterna av kvave bedoms
inte leda till en statussdnkning av kvalitetsfaktorn naringsamne. Planférslaget och dess
dagvattenatgarder bedoms darmed inte forsvara recipientens mojlighet att uppfylla
miljokvalitetsnormerna.
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Amne Befintlig situation Framtida situation utan | Framtida situation med
(mg/) rening (pg/l) rening (ug/l)
Fosfor (P) 130 94 82
Kvave (N) 1400 _ 1400
Bly (Pb) 11 94 T
Koppar (Cu) 24 24 20
Zink {Zn) 78 76 59
Kadmium (Cd) 3,2*10 -1 _ 2,3*10
Krom (Cr) 94 79 6,9
Nickel (Ni) 42 46 32
Kvicksilver (Hg) 52*10 427102 3,8"10 2
Suspenderad substans (SS) 77000 58 000 53 000
Olja 610 490 420
Benso(a)pyren (BaP) 3,710 = 3,1*10 2 2,5"10 2
PBDE 47 1,7%10 4 1,810+ 1,410 #
PBDE 99 2110+ 2,3*10+ 1,810 +
PBDE 209 1,6%10 -2 1,6%10 2 1,2*10 2
PCB 28 1,810 -2 1,610 -2
PCB 52 25"102 22*102
PCB 101 7.9*10-3 7,003
PCB 118 85%10-3 7,710 -3
PCB 138 1,810 3 1,610 -2
PCB 153 1,7*10 -2 1,510 2
PCB 180 1,710 -2 1,510 2

Tabell 1. Befintliga samt berdiknade framtida fororeningsméngder for Alvsunda 7:11. Framtida
fororeningshalter som dverskrider befintliga halter har markerats i rott och framtida
fororeningshalter som underskrider befintliga fororeningshalter har markerats 1 gront. Halter som
forvdntas vara oférdndrade i framtida och befintlig situation har markerats i gult. Tabell:
Norconsult

Energianvdndning

Fjarrvarme finns utbyggt inom omradet. Anslutning kan goras vid Smedbyvagen.

Avfall och dtervinning

Avfallshanteringen till den foreslagna férskolan samt idrottshallen pa Alvsunda 7:11 foresls
ske fran delat miljorum. Avstand fran miljorum till angoringsficka ska leva upp till
kommunens krav om limpliga avstdnd Angoéring for avfallsfordon till Alvsunda 7:11 sker i
separat ficka langs hamta/lamna-slingan. Angoring for avfallsfordon till befintlig byggnad
inom fastigheten Alvsunda 7:8 och 7:9 foreslas fortsatt ske vister om fastigheterna, via
Alvsunda 7:6 langs Travgatan.
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2.8 Halsa och sakerhet

Brandkrav

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon ska sakerstillas. Avstandet mellan
uppstallningsplats for raddningstjanstens fordon och punkten for raddningsinsats ska vara
maximalt 50 meter. Grundprincip for utrymning ar att méanniskor alltid ska ha tillgang till
minst tvd av varandra oberoende utrymningsvagar. Utrymning bor kunna ske utan
raddningstjanstens medverkan men kan i detta planforslag vid behov ske med hjilp av
raddningstjanstens stegutrustning i kombination med 6ppningsbara fonster. I byggprocessen
skall aven atkomlighet och uppstillningsplats for utrymning via raddningstjanstens
stegutrustning sikerhetsstillas. Konventionellt system for brandvatten ordnas enligt Svenskt
Vattens rekommendationer.

100-arsregn vattendjup

0.1-03[m]
B oz2-05[m
B os-075m
B os5-1[m]

P i Foad¥,

Figur 11. Raddningstjdnsten kommer vid skyfall att kunna ta sig till befintlig och planerad bebyggelse
via befintlig gdng- och cykelvig lings med Smedbyuvdgen, via befintlig angoringsgata samt via
Travgatan. Raddningsvdgar dr markerade i gult. Ny byggnad dr markerad i rétt. Resultat baserat
pa simulering utford av Tyréns (2023).

Markfororeningar

I en tidigare markundersokning konstaterat att det finns en restfororening av kreosot pé tvé
meters djup vid en riven kreosotimpregnerad elstolpe inom fastigheten Alvsunda 7:9. Denna
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restfororening bedoms inte utgora ett hinder for féreslagen markanvandning som skolgérd
da den ligger pa ett sddant djup att manniskor inte riskerar att exponeras.

P4 Alvsunda 7:11 har 1ga halter av kobolt och arsenik patriffats, bdda strax 6ver grinsen for
Naturvardsverkets generella riktvirden for KM. De pavisade maxhalterna av kobolt medfor
endast potentiell hilsorisk vid oralt intag av véxter, vilket pa omradet antas bli betydligt lagre
an 10—15 kg per ar som riktvardet tar hojd for. Med en halverad vaxtkonsumtion (5-7,5 kg
per ar) fran omradet ar riskerna med intag av vixter acceptabla. Detta bedoms med marginal
tacka det intag som kan komma att ske fran omrédet dven vid forandrad markanvandning.
Maingden tiacker smaskalig odling och tilldter att sma barn skulle kunna stoppa blad och
vaxtdelar i munnen utan att utsittas for oacceptabla hilsorisker. Vidare sa ar medelhalten av
kobolt under riktvardet for KM, likasa medelvardet for arsenik i de skruvborrade
provpunkterna. Saledes bedoms riskerna for manniskors hilsa och miljo som acceptabla vid
sévil nuvarande som framtida markanviandning.

Vid schaktarbete behover man vara observant pa tecken som tyder pa detta. Detta ar sarskilt
viktigt vid byggande i mark som redan har varit bebyggd eller pa annat sétt har varit
ianspraktagen.

Buller

Enligt utford bullerutredning for Alvsunda 7:8, 7:9 och 7:11 sa beriiknas hela fastigheten
Alvsunda 7:11 i dagslaget ha ekvivalenta ljudnivaer for forskolegéard (50 dBA) gillande trafik
utan bullerskiarm eller nya byggnader idag men inte ar 2040. Riktviardena for skolverksamhet
kan dé klaras om byggnader och bullerplank pa 3 meter placeras pé ett, ur bullersynpunkt,
fordelaktigt satt. Ett bullerplank langs fastigheten Alvsunda 7:11 sydvéstra, sydliga och ostra
fastighetsgrans gor att riktvardena klaras for forskolegard. Bullerskarmarna ska uppforas sa
att atkomst till befintliga ledningar inte forsvaras. Pa plankartan fors en planbestimmelse om
bullerplank in for att sdkerstélla att bullernivierna vid fasad samt vid forskole/skolgard blir
acceptabla.

Gillande verksamhetsbuller beriiknas storre delen av fastigheten Alvsunda 7:11 ha
ekvivalenta ljudnivaer som klarar riktvardet for forskolegard (50 dBA) utan bullerskdarm eller
nya byggnader. Narmast Travgatan och Marabou beriknas de ekvivalenta ljudnivaerna bli
strax 6ver 50 dBA i nuléget. I framtiden med ny idrottshall, ny férskola och en tre meter hog
bullerskirm berdknas hela forskolegarden fa ekvivalenta ljudnivier som klarar riktvardet for
forskolegard (50 dBA).

Det kan uppsta ldgfrekvent buller fran tunga transporter till och fran narliggande
verksamheter. Riktvarden for ldgfrekvent buller finns for buller inomhus, nagot som utreds i
samband med byggnation. Fasader och fonster pa forskolan maste utformas sa att
riktvardena inomhus klaras. Bullret fran transporterna bedoms inte sarskilja sig speciellt
mycket frdn normalt trafikbuller och det lagfrekventa bullret bedoms ocksa dampas en del av
befintliga och planerade bullerskarmar.
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BILAGA 3B

Alvsunda 7:8 m.fl.
Upplands Védsby
Kommun

TAGBULLER OCH VAGBULLER
Framtid ar 2045/2040
Med nya byggnader och bullerskirm

Maximal ljudniva

[dB(A)]

==60
60 < ==65
65< =70
70< <=75
75< <=80
80< <=§5
85<

| Ljudutiredning 1.5 m &ver mark
samt fifaltsvéirden per viningsplan

[] Gwiga byggnader
[ myaillustrerade hus
£ nemsom

— — - Fastighetsgrinser
W == Bullerskam
(=21 Prznomricesyrins

Upprittad av Anders Arenborg
Datur: 20240827

Uppdragsnummer: 108 90 14
Nerconsult 4

Figur 12. Bullersituationen 2040 med bullerskdrm for trafikbuller. Riktvdrdet for trafikbuller klaras
for mer dn 50 procent av skolgarden pd Alvsunda 7:9 och for hela forskolegdrden pa Alvsunda 7:11.

BILAGA 5

Alvsunda 7:8 m.fl.
Upplands Vasby
Kommun

VERKSAMHETSBULLER
Framtid
Med nya byggnader och bullerskarm

Ekvivalent ljudniva

[dB(A)]

<=40
40< <=45
45< <=50
50 < <=55
55< <=60
60 < <=65
65<

Ludutiredning 1,5 m &ver mark
samt frfaltsvarden per vaningsplan

[] Gwriga tyggnader

[ wyaillustrerade hus.

o e—

— — - Fastighatsgrinser

| s Bullerskim

==X Bulleridlla trafk inom verksamhetsomrade
#  Bullerksilor fAltar/kylare

l-_'] Planomradesgrins

Upprittad v Anders Axsnborg
Datum: 2024-08-27

Uppdragsnummer: 108 90 14

3 A ,
B , N !
£ 2 = Q) o lorconsult 44

Figur 13. Bullersituationen 264b med bullerskdrm for verksamhetsbuller.
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Vibrationer

Planomradets omgivande vagar trafikeras av tunga motorfordon. Planomradet ligger dven i
anslutning till industriverksamheter dar det sker av- och palastning, vilket kan ge upphov till
vibrationer. Planforslaget sikerstiller avstand mellan féreslagna byggnader och jarnviagen
(hastighetsbegransning 100 km/timme) som minst 320 meter samt till omgivande vagar
(hastighetsbegransning 30 km/timme) som minst 10 meter.

Da riktviarden for komfortvibrationer ar relaterade till bostader och utrymmen for sémn och
vila ar kommunens bedomning att riktvirdena i detta fall kan behandlas mindre strikt. Da
marken bestar av postglacial lera med ett jorddjup av 10—20 meter medfor det att marken ar
vibrationskéanslig med avseende pa lagfrekventa vibrationer fran trafik. For aktuellt avstand
till jarnvag bedoms risk for vibrationsstorningar fran spartrafik som liten. Daremot kan
vibrationer fran tung trafik ge upphov till storningar om viagbana innehéller ojamnheter i
narheten av planerad byggnad. Ojamnheter som alstrar vibrationer kan uppsta fran skador i
vag som potthal, vigbrunnar, brunnslock eller liknande ojamnheter. Storst risk uppstar om
byggnad uppfors genom platta pa mark med fler dn ett vaningsplan da vibrationer kan
forstarkas i bjalklag. Beroende pa framtida byggnadsutformning, grundlaggning och avstand
till vig bor detta utredas i det fortsatta arbetet for att minimera risk for komfortstérande
vibrationer i foreslagen forskola med 2 vaningsplan. Genom att dimensionera grundlaggning
och konstruktion i ett genomforandeskede bedomer kommunen att det 4r mojligt att
genomfora planforslaget sa att risk for komfortstorningar minimeras.

Risk och farligt gods

Avsténdet fran planomradet till jirnvag Gverstiger 300 meter. Befintliga industribyggnader
har en avskidrmande effekt gillande risk. Befintliga industribyggnader innehéller
chokladtillverkning och hanterar ammoniak for att kyla fabriken. Farligt gods kors in via
Smedbyvigen/Travgatan i soder.

Framtagen riskutredning (Sweco 2024) har identifierat tvd verksamheter som potentiella
riskobjekt for planomradet, Marabou vister om planomréadet (inom fastigheten Alvsunda
7:6) samt Stackinfra (inom fastigheten Alvsunda 7:6) norr om planomrédet.

Riskerna fran Marabou och Stackinfra har bedomts som relativt 1aga, framst pa grund av de
siakerhetshojande dtgarder som finns etablerade inom verksamheterna. Daremot transporter
av brandfarliga Amnen till dessa verksamheter skapar risker for omgivningen.

Kommunens bedomning ar att risken kan hanteras for bebyggelsen inom planomréadet
forutsatt att riskreducerande atgirder vidtas. Plankartan regleras darmed med
planbestimmelser om friskluftsintag pa byggnadernas tak, avstaimningsbar samt
utrymningsvag som vetter bort frin Marabou och Stackinfra.

Kommunen avser att undersoka konsekvenserna for transporter med farlig gods vidare.
Darmed kommer plankartan kompletteras med ytterligare riskreducerandeatgarder om
behovet finns infor planantagande.

Lokalklimatforhdllanden

Planomradet har stor andel hardgjord yta och det finns risk for virmedar i omradet. Darmed
ar det viktigt att arbeta med vixlighet och att befintlig tradrida mot Smedbyvigen bibehélls.

Sol- och dagsljus

Uppforande av nya byggnader kommer medfora viss skuggning av omraden kring
byggnaderna. De foreslagna byggnaderna kommer inte medfoéra skuggning av

20



bostadsomraden i narheten. Skolgéarden foreslas i sydvastligt 14ge och ar till ytan sa stor att
tillracklig del av garden forblir solbelyst.

Klimatanpassning

Hogre temperaturer

I och med klimatforandringarna sa kommer temperaturen att 6ka. Planforslaget har en
ganska stor andel gronyta med trad som kan vixa och ge skugga och en vil dimensionerad
dagvattenhantering. Detta ger goda forutsattningar for ett fortsatt bra lokalklimat som ocksa
minskar risken for oversvamningar eller att forvarra ursprunglig situation.

Okad nederbord och risk fér Sversvimning

Foreslagen bebyggelse placeras hogre an omkringliggande mark for att undvika att vatten
rinner in till byggnaden. Hojdsattning av tillkommande bebyggelse sker i bygglovsskedet.
Framtagen skyfallsanalys for framtida situation visar att inga storre méngder vatten
ansamlas mot fasad for nya byggnader pa Alvsunda 7:11 samt att befintliga rinnvagar och
avrinningsstrék till stor del bibehélls. Bedomning ar att det genom hojdséttning dr mojligt att
uppfora planerade byggnader pd Alvsunda 7:11 utan att dessa riskerar att skadas. Den yta
som exploateras pd Alvsunda 7:11 ér forhéllandevis liten i relation till det avrinningsomréde
som avrinner till lagpunkten vid Alvsunda 7:8 (pagaende skolverksamhet) och befintliga
rinnvagar for skyfall bibehalls till stor del. Beaktat bade kvartersmark och allmén platsmark
foreslas fordrgjning om cirka 250 kubikmeter vilket kompenserar for de ldgpunkter som
eventuellt kommer att byggas bort. For att kompensera for de 250 kubikmeter som maximalt
bedoms att byggas bort enligt den kommundévergripande skyfallsmodellen kan exempelvis
hela eller delar av parkeringsplatsen vister om byggnaden sankas jamfort mot befintliga
hojder. Skyfallsvolym kan dven skapas lings med Smedbyvigen eller genom att sinka
grasytan intill gang- och cykelvigen norr om ny byggnad. Ett annat alternativ ar att delar av
skolgard sianks. Utformning av skyfallsytorna studeras vidare i genomforandeskedet. Baserat
pé ovannamnda bedoms exploateringen inte ha négon storre paverkan pé ldgpunkten vid
Alvsunda 7:8 (pagaende skolverksamhet).

Figur 14. Framtida skyfallssituation enligt analys i Scalgo Live baserat pa befintliga hojder med
undantag for ny byggnad vilken dr schablonmdssigt upphdéjd. Planomrddet dr markerat i rott.
Karta: Norconsult
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100-arsregn vattenflode

VI8 Il s5-10[Vsim]
I B 10 - 50 Vs/m]

i 50 - 100 [s/m]
B 100 - 200 [Vs/m]
A Il -200 sim)

Figur 15. Foreslagen ny byggriitt for Alvsunda 7:11 dr placerad sd att ny bebyggelse hamnar utanfor
stora flodesvdgar vid skyfall. Foreslagna nya volymer med svart markering.

Risk for ras, skred och erosion

Bjerking har tagit fram ett geotekniskt PM for detaljplanen. Markytan inom planomradet
varierar i hojd mellan ca +5 och +9,5 med de lagsta delarna i vaster. Undergrunden utgors av
fyllning ovan kohesionsjord som djupare ner vilar pa friktionsjord och berg. Lermiktigheten
har bedomts till 3 — 10 meter. Vid tillskottslast kommer sattningar att bildas vilket ska
beaktas vid all markprojektering.

Med hénsyn till omradets geotekniska forutsiattningar kommer samtliga storre byggnader
inom hela planomrédet erfordra en palad grundldggning. Palning rekommenderas utforas
med spetsbarande palar ner till underliggande fast lagrad moran och/eller berg.
Grundlaggning av tillkommande byggnader studeras vidare i genomforandeskedet.

Markytan har en flack lutning vilket innebar att ingen naturlig risk for skred eller ras
foreligger. Viss risk for erosion kan inte uteslutas i samband med kraftig nederbord.
Kommunen bedomer att risk for erosion hanteras genom lampligt grundlaggning med
djuppélning och dven kommunalt klimatanpassningsarbete med skyfallsdtgarder som bor ske
i uppstrom och framst langs Smedbyvagen.

Omréaden med befintliga VA-ledningar far inte fyllas upp utan att geotekniska
forstarkningsatgiarder utfors.
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2.9 Planens 6verensstammelse med hushallningsreglerna i
miljobalken

Forslaget ar forenligt med miljobalkens (MB) tredje kapitel avseende lamplig anvandning av
mark och vatten samt femte kapitlet gidllande miljokvalitetsnormer. Planomradet beror
riksintresse for kommunikation jarnvag, vattenforsorjning och totalforsvarets
influensomrade enligt fjarde kapitlet. Planen bedoms inte paverka riksintressena negativt.

2.10 Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargora om planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska kommunen
enligt plan- och bygglagen (PBL 5 kap, 11a §) och miljobalken (6 kap, 6 §) gora en
undersokning. Den ska identifiera omstandigheter som talar for eller emot en betydande
miljopaverkan. Undersokningen sammanfattas nedan. Resultatet av undersokningen befasts
i ett beslut av milj6- och planutskottet i samband med beslut om samrad.

Detaljplanen mojliggor for mer skolverksamhet i omradet vilket kommer att leda till 6kad
trafikméngd och 6kade bullernivéer i omrédet. Bebyggelse och etablering av skolgérd
kommer att paverka naturmiljon pa fastigheten Alvsunda 7:11. Markanvandningen foreslas
andras fran kontor och industri till skola och idrott. Industrimark tillater hogre varden av
miljofarliga Amnen dn skolverksamhet. Detta medfor att marken behover undersékas och
sdkerstalla manniskors halsa och sakerhet.

Stdllningstagande om betydande miljopaverkan

Kontoret for samhéllsbyggnad bedomer med hanvisning till detta avsnitt att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora en sidan betydande miljopaverkan som avses i sjitte
kapitlet miljobalken. Planforslaget 6verensstammer med gallande oversiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot ndgra andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar
eller forordningar. Den planerade verksamheten bedoms inte medfora visentlig paverkan pa
miljo, kulturarv eller ménniskors hilsa. De miljofragor som har betydelse for projektet har
studerats under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen. En miljobedomning och
framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses darfor inte nodvandigt.

2.11 Precisering av planbestammelse

Anvandningsbestimmelser | Forklaring Syfte
GATA Gata Bestammelsen syftar till att
bekrifta Smedbyvagens

befintliga gang- och cykelvig.

E1 Transformatorstation | Bestimmelsen syftar till att
mojliggora for en
transformatorstation inom
planomradet.

J Industri Bestammelsen syftar till att
bekrifta kvartersgatan inom
industriandamal for Alvsunda
7:6.
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R1 Idrottshall Bestammelsen syftar till att
mojliggora for en idrottshall
inom omradet.

S Skola Bestimmelsen syftar till att

bekrifta befintlig
skolverksamhet pa Alvsunda 7:8
och 7:9 samt mojliggora for en
utveckling av skola/forskola

inom omradet.

Tabell 2. Precisering av anvdndningsbestammelser.

Egenskapsbestimmelser

Forklaring

Syfte

Marken far ej forses med
byggnad

Bestammelsen syftar till
att forhindra att befintlig
skolgarden forses med
byggnader.

h1 Hogsta nockhojd ar 11.4 meter | Bestimmelsen syftar till
over angivet nollplan att begransa
tillkommande byggnader i
hojd.
h2 Hogsta nockhojd ar 18.0 meter | Bestimmelsen syftar till
over angivet nollplan. att begrinsa befintlig
skolbyggnad i hojd.
h3 Hogsta nockhojd ar 19.5 meter | Bestimmelsen syftar till
over angivet nollplan att begransa befintlig
skolbyggnad i ho6jd.
hg Hogsta nockhojd ar 20.5 meter | Bestimmelsen syftar till
over angivet nollplan att begransa befintlig
skolbyggnad i hojd.
hs Hogsta nockhojd ar 22.7 meter | Bestimmelsen syftar till
over angivet nollplan att begrinsa befintlig
skolbyggnad i hojd.
ho6 Hogsta totalhojd ar 24.2 meter | Bestimmelsen syftar till
over angivet nollplan att begrinsa befintlig
skolbyggnad i ho6jd.
ul Markreservat for Bestammelsen syftar till
allmannyttiga underjordiska att sakerstailla att
ledningar. befintliga ledningar inom
planomradet kan ligga
kvar.
g1 Markreservat for Bestimmelsen syftar till

gemensamhetsanliaggning.

att sakerstilla befintlig

24



gemensamhetsanlaggning
for vag.

m1 Ett bullerskydd med en hojd Bestaimmelsen syftar till
av 3 meter ska uppforas for att sakerstilla att skol-
forskolegard eller skolgard eller forskolegard far en
mot Smedbyvigen i O6ster och | bra ljudmiljo.
mot Travgatan i séder och
vaster. Riktviarden for buller
ska klaras for minst halva
skolgarden.

m2 Ett bullerskydd om 3 meter Bestaimmelsen syftar till
ska finnas for skolgarden i att sakerstilla att
norr, mot Smedbyvégen i 6ster | skolgarden far en bra
samt mot vandslingan i soder. | ljudmiljo
Riktvarden for buller ska
klaras for minst halva
skolgarden.

m3 Friskluftsintag ska placeras pa | Bestimmelsen syftar till

byggnadernas tak. Ventilation
ska vara avstingningsbar.

att sdkerstilla att
bebyggelsen blir 1amplig
avseende risker fran
omkKkringliggande
verksamheter.

b o-0

Utfartsforbud

Bestammelsen syftar till
att sakerstalla att inga nya
in/utfarter tillats for

Smedbyvagen.
f1 Ovanfor denna markyta far Bestammelsen syftar till
endast tak 6ver entréer att sakerstilla att enbart
utformas. De far placeras pa tak over entréer uppfors
en h6jd om max 3,5 meter Over | pa platsen.
mark och uppta max 6 OPA
(oppenarea) vardera.
f2 Bullerskarm ska Bestammelsen syftar till
huvudsakligen uppforas att sakerstilla att de
genomskinlig. bullerskdrmar som behovs
for att sakerstilla bra
utemiljo for barn utfors
genomsiktliga.
b1 Lagsta golvhojd ska vara minst | Bestimmelsen syftar till
0,5 m hogre dn omgivande att sdkerstilla att
markniva. tillkommande bebyggelse
placeras hogre an
befintliga markhgjder.
b2 Minst en femtedel av marken | Bestimmelsen syftar till

ska vara genomslapplig.

att sakerstalla att del av
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gardsmiljon utfors

ska vara placerade sa att
utrymning kan ske till saker

genomslapplig.
k1 Sarskilt vardefull Bestammelsen syftar till
tradgardsmiljo vars att bevara de
kulturhistoriska karaktiar med | kulturhistoriska
anlagda kullar, frukttrad och vardefulla kullarna.
buskar ska bevaras.
Hela planomradet Alternativa utrymningsvagar Bestammelsen syftar till

att sakerstilla att
bebyggelsen blir lamplig

plats vid olycka pa avseende risker fran
intilliggande verksamheter omkKkringliggande
och/eller Smedbyvagen. verksamheter.

Tabell 3. Precisering av egenskapsbestdmmelser.

3. Genomforande

Har beskrivs de fastighetsrattsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och administrativa
atgiarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett bra sitt. Vidare
redovisas de konsekvenser som dessa atgarder far for fastighetsidgare och andra berorda.

3.1 Avtal

Inget genomforandeavtal eller exploateringsavtal behover upprittas mellan kommunen
och andra fastighetsigare infor detaljplanens antagande.

Beroende pé hur trafik- och angoringsmojligheter till fastigheter inom planomradet
kommer att behova genomforas kan avtal behova upprittas i enlighet med detaljplanens

syfte.

3.2 Fastighetsrattsliga atgarder

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgiarder ske. Ansokan om
avstyckning, markoverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av
gemensamhetsanliaggning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet.

Markoverldtelse

Under forutsittning att ny plan antas och vinner laga kraft i enlighet med ny plan intrader
kommunens skyldighet och rattighet att forvarva fastigheten Alvsunda 7:11.

Fastighetsreglering

Ingen fastighetsreglering behover goras for detaljplanens genomforande.

Gemensambhetsanldggning

Nar flera fastigheter har liknande behov av en anlaggning kan en gemensamhetsanlaggning
bildas. Gemensamhetsanldggningen bildas av Lantmaéteriet genom en
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anlaggningsforrattning. I samband med detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska
samverka for att bygga, skota och fordela kostnaderna for anlaggningen.

Befintliga
Inom planomradet finns tre befintliga gemensamhetsanlaggningar.

- Alvsunda GA:2 — Dagvattenledningar med tillhérande anordningar, gemensam for
fastigheterna Alvsunda 7:6, Alvsunda 7:8 och Alvsunda 7:9

- Alvsunda GA:3 — Spillvattenledningar med tillh6rande anordningar, gemensam for
fastigheterna Alvsunda 7:6 och Alvsunda 7:8

—“Alvsunda GA:4 — infartsviig gemensam for fastigheterna Alvsunda 7:6, Alvsunda 7:8 och
Alvsunda 7:9

Planforslaget foranleder ingen dndring av gemensamhetsanldggningarna.

Tillkommande
Genomforandet av detaljplanen forutsitter inga nya tillkommande
gemensamhetsanldggningar.

Servitut

Servitut dr en ratt att pa ett visst bestimt sitt anvinda en annan fastighet. Det finns tva typer
av servitut, dels avtalsservitut, som innebar att avtal upprattas mellan berorda fastigheter,
dels officialservitut, som innebar att Lantmiteriet bildar servitutet genom en
lantmateriforrattning (myndighetsbeslut).

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns f6ljande servitut inom planomradet:

- Officialservitut, (0114-2017/13.1) omfattande ritt att anlédgga, underhélla och férnya
vattenledning belastar Alvsunda 7:9 och Alvsunda 7:11 till formén for Alvsunda 7:8 och
Alvsunda 7:9

- Officialservitut, (0114 — 2017/13.3) omfattande ritt for underhall av fasad, nyttja ett tvé
meter brett omrdde frin husvagg, belastar Alvsunda 7:8 och Alvsunda 7:9 till formén for
Alvsunda 7:6

- Officialservitut (0114—2023/3.1) omfattande ritt att anvinda befintlig vig belastande
Alvsunda 7:6 till forman for Alvsunda 7:11.

- Avtalsservitut, (01-IM3-85/16049.1) omfattande kraftledning till formén for Alvkarleby
Vistanan 6:19 belastande Alvsunda 7:6, Alvsunda 7:7, Alvsunda 7:8 och Alvsunda 7:10

- Avtalsservitut, (D202200115490:1.1) omfattande vandplats belastande Alvsunda 7:6 till
forméan for Alvsunda 7:8 och Alvsunda 7:9

- Avtalsservitut (0114-2017/13.2), omfattande ritt att for utrymning ta vég over fastigheten
tillkommunal gata belastar Alvsunda 7:9 till forméan for Alvsunda 7:6

- Avtalsservitut (D201700579382:1.1) omfattande VA-ledningar belastande Alvsunda 7:6 och
Alvsunda 7:9 till formén for Hammarby-Smedby 3:1

- Avtalsservitut, (D201900056684:1.1) omfattande Kraftledning, Natstation belastande
Alvsunda 7:9 till formén for Osteraker Smedby 14:7
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- Avtalsservitut (D202200115488:1.1) omfattande vég, ging och cykelvig belastande
Alvsunda 7:11 till formén for Alvsunda 7:6

- Avtalsservitut (D202200115489:1.1) omfattande hinder mot jordbruk, boskap och andra
djur belastande Alvsunda 7:11 till férman fér Alvsunda 7:6

Tillkommande
Planforslaget stiller inte krav pa nagra nya servitut.

Ledningsratt

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

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns nedanstiende ledningsratter inom planomréadet:

Fastigheten Alvsunda 7:6 och Alvsunda 7:11 belastas av ledningsritt (0114—85/18.1) for
indamalet Vatten- och avloppsledningar. Ledningsrattshavare ar Upplands Vasby kommun

Planforslaget foranleder ingen andring av ledningsratten.

Tillkommande
Planforslaget stiller inte krav pa nagra nya ledningsratter.

3.3 Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmdnna anldaggningar

Genomforandet av detaljplanen innebar inte ndgon ombyggnad eller anldggande av nya
gator. Befintlig gdng- och cykelvig langs med Smedbyvigen avses vara kvar med samma
utformning som i dagslaget.

Vatten och avlopp

Samrad om forbindelsepunkternas lage ska ske mellan VA-huvudmannen och
fastighetsiagaren. Servislagena ska samordnas med 6vriga ledningsigare. Nya kommunala
VA-ledningar projekteras enligt krav i kommunens Tekniska handbok.

Fastighetsagaren far inte, inom omradet, andra markanviandningen, uppfora byggnad eller
annan anlaggning, anordna upplag eller liknande utan Ledningsidgarens medgivande och
lamnade instruktioner. Inte heller far utan Ledningsidgarens medgivande upplag eller
liknande anordnas eller marknivan dndras ovanfor ledningen sa att reparation och underhall
forsvaras.

Fastighetsagaren far inte i ledningens omrade for ledningsratten utan Ledningsidgarens i god
tid inhdmtade medgivande sprianga, schakta, tdckdika eller pa annat sitt &ndra marknivan
eller vidta annan atgird som kan medfora fara for ledningen eller medfora att ledningen kan
valla skada pa person eller egendom.

El

Detaljplanen mojliggor for en ny transformatorstation inom planomradet.
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Drift och underhdll

Genomforandet av detaljplanen innebar inte att kommunen far ytterligare ytor inom allmén
plats att underhaélla.
Utredningar

Utredningar som gjorts i planarbetet redovisas pa sida 2.

Dokumentation och kontroll

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

Kontroll att sanering av marken ar utfort sker vid startbesked.

Vid genomforandet av detaljplanen bedoms bortledning och tillfallig sinkning av
grundvattennivan (lanshéllning) vara nédvandig. Bortledning av vatten och avsankning av
grundvattennivaer utgor vattenverksamhet, enligt 11 kap § 3 i Miljobalken. Generellt kravs
tillstand for vattenverksamhet. Tillstdnd meddelas av Mark- och miljoédomstolen.

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

3.4 Ekonomiska atgarder

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

Kommunala kostnader

Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstdende kostnader:
Detaljplanen innebér inte ndgon utbyggnad av allmén plats (gata och park).

Genomforandet av detaljplanen medfor att kommunen far kostnader for utbyggnad av
forskola och idrottshall, alternativt skola.

Kostnaden for utbyggnad av vatten och avlopp ar taxefinansierat och belastar VA-kollektivet.
Exploatorerna bekostar dock flytt av befintliga ledningar i sin helhet som kravs for
genomforandet av planen.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomforandet av detaljplanen innebar att Kommunen kommer fa 6kade kostnader for
markinvestering, byggnation- och driftskostnader pa grund av tillkommande verksamheter.

De ekonomiska konsekvenser som genomforandet av detaljplanen far for kommunen,
exploatoren, fastighetsagare med flera beskrivs nedan:
Avgifter och taxor

Gatukostnader

Angoringar inom kvartersmark kommer att 16sas via kvartersgator. Anlaggning och drift av
dessa kommer att bekostas av exploatoren.
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Vatten- och avloppstaxa

Anvandning av Upplands Vasby kommuns vatten- och avloppstjanster regleras forutom av
lagstiftning (lagen om allménna vattentjanster 2006:412) ocksa av ”Allmianna Bestimmelser
for anvindande av Upplands Vasby kommuns allmidnna Vatten- och Avloppsanlaggning”
(ABVA). ABVA beslutas av kommunfullméktige och reglerar forhallandet mellan abonnent
och kommun. I ABVA regleras bland annat anslutningar samt kommunens och
fastighetsiagarnas skyldigheter kring till exempel leverans, VA-installationer och underhall.

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

Anldggningsavgift kan enligt lagen om allmanna vattentjanster debiteras nar kommunen har
anvisat den férbindelsepunkt dér fastigheten ska anslutas till de allmédnna ledningarna.

Elavgift
Flytt av elserviser bekostas av den som begir flytten. Eventuella kostnader for flyttningar
eller dndringar av E.ON befintliga anlaggningar ska bekostas av exploatoren.

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

Lantmaiterikostnad

Exploatoren betalar fastighetsbildningskostnaden enligt detaljplan. Kostnad for
Lantmateriets atgarder debiteras efter vid varje tidpunkt gallande taxa. Kommunen ansoker
om fastighetsbildning.

Bygglovavgift
Kostnader for bygglov, teknisk anmélan samt nybyggnadskarta respektive anméilan for
bygglovbefriad atgiard debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Planavgift
Planavgift ska tas ut i samband med bygglov. Planavgift tas ut enligt vid varje tidpunkt
gallande taxa.

3.5 Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allméan platsmark inom planomrédet. I detaljplaneforslaget
anges gang- och cykelvigen lings med Smedbyvigen som allmén platsmark. Kommunen ar
huvudman for de allminna vatten- och avloppsledningarna inom omradet. For utbyggnad,
drift och underhall av allminna vatten- och avloppsledningar samt allmidnna gator, park och
naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott i Upplands Vasby
kommun.

Respektive fastighetsidgare ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhéll av ledningar
och byggnader inom kvartersmark

Bygg- och miljonamnden, Upplands Vasby kommun hanterar ansokan om bygglov nar
planen vunnit laga kraft.

Bygg- och miljondmnden, Upplands Vasby kommun hanterar anmilan om handlingsplan for
sanering av fororenad mark.
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Ledningsdgare

Upplands Vasby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsnitet.
E.ON Elnit AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elnitet. Vattenfall AB ansvarar
for utbyggnad och drift av det regionala elnitet. Stockholm Exergi ansvarar for utbyggnad
och drift av fjarrvarmenatet. Telia Sverige AB ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta
telefonnatet. For optokablar ansvarar respektive operator.

3.6 Administrativa fragor

Planens handldggning

Med hansyn till att detaljplanen ar forenlig med oversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse for allménheten eller i 6vrigt av stor
betydelse samt inte heller antas medféra en betydande miljopaverkan sker planarbetet med
standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap 7 §.

Tidplan

Givet att det under planprocessen inte kommer till nya omsténdigheter som inte kunnat
forutses, forvantas foljande tidplan:

- Samrad, 13 juni — 26 juni 2024
- Granskning, september 2024
- Antagande, oktober 2024

Genomforandetid

Genomforandetiden ska bestdmmas s att det finns rimliga méjligheter att genomfora
detaljplanen under angiven tid, men den far inte vara kortare an fem &r och inte ldngre &n
femton ar, enligt plan- och bygglagen 4 kap 21 §. Genomforandetiden ar fem ar fran den dag
planen vinner laga kraft. Anledningen till genomférandetiden ar att planomradet ligger inom
ett omrade dar det pa sikt kommer att utvecklas bade bostiader och service. D4 ar det viktigt
att inte lasa fast forutsattningar for 1ange. Under genomforandetiden far planen bara dndras
mot berorda fastighetsigares vilja om det ar nodvandigt pa grund av nya forhallanden av stor
allmén vikt som inte kunde forutses vid planldggningen eller for inforandet av
fastighetsindelningsbestimmelser (plan- och bygglagen 2010:900, 4 kap 39 §).

Andras eller upphivs planen under genomforandetiden har fastighetsigaren ritt till
ersittning frin kommunen for den skada det medfor, (plan- och bygglagen 14 kap 9 §). Efter
genomforandetidens slut fortsatter detaljplanen med dess rittigheter att gidlla men den kan
dndras eller upphévs utan ratt till ersattning till fastighetsagaren.

Bygglovspliktens omfattning

Med hénsyn till att planen syftar till férandringar i en miljo med manga berérda och ménga
intressen har bygglovsplikten behallits pa den nivan plan- och bygglagen reglerar inom
detaljplanelagd mark.
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4 Forutsattningar

4.1 Riksintressen och regionala program

Riksintressen

Riksintressen ar bestimmelser kring geografiska omraden som pekats ut darfor att de
innehéller nationellt viktiga varden och kvaliteter. Bestimmelser om riksintressen finns i 3
och 4 kapitlen Miljobalken. Syftet med bestimmelserna ar att sdkerstilla ett bevarande eller
en sarskild anvandning for framtiden. Planomradet beror riksintresse for kommunikation
jarnvag, vattenforsorjning och totalforsvarets influensomrade enligt 4 kap. Planen bedoms
inte paverka riksintressena negativt.

Regionala program

Regional Utvecklingsplan For Stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovisar
centrala Upplands Visby titort som “strategiskt utvecklingsomrade”.

4.2 Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Gillande oversiktsplan, Visby stad 2040, ar antagen av kommunfullméktige 18 juni 2018,
Oversiktsplanen bygger pa Vision Visby stad 2040 vilken ar framtagen med hjélp av en
medborgardialog under 2012—2013 och &r politiskt beslutad varen 2013. Enligt géllande
oversiktsplan ligger planomradet inom medeltit stadsbygd. Den medeltita stadsbygden
fungerar som ett komplement till den titare staden med sina naturnira bostadsomraden och
nirhet till kollektivtrafik och service. Detta detaljplaneforslag 6verensstimmer med gillande
oversiktsplan.

Framtidsbild Vasby stad 2040 - UPPLANDS VASBY STN~ . ‘
T3t stadsbygd b 4 Ny W .
Medeltat stadsbygd RUNBY W 4 B V|LU N . A i
Smaskalig stadsbygd - .
Landsbygd -_ PARKI .
Verksamhetsomrade g \

Smaskalig stadsbygd eller verksamheter ‘
Sjo eller vattendrag
Skyddad natur

Wardefulla ekologiska och rekreativa varden
»

>
:
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Figur 16. Planomrddet (inringat med rod ring) utvecklas som medeltct stadsbygd i ()'veriktsplanen.
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Exploatering i skyddsvirda kulturmiljoer ska ske med anpassning till befintlig miljé. Nar sa
ar mojligt ska kulturmiljoskydd foras in i nya detaljplaner och foras in i dldre detaljplaner
genom detaljplaneandringar. Sarskilt skyddsvarda objekt och miljoer ska forses med
skyddsbestammelser.

Vid exploatering i kulturmiljoer ska forlusten av kulturvirdena kompenseras, sa att
identiteten i omradet formuleras for starkt social sammanhéllning och det sammanvigda
resultatet blir en berikad kulturmiljo.

Kommunala program

Kommunala program som framst beror planeringen av omradet ar:

Stadsmassighet - Definition for Upplands Vasby kommun, (kommunfullméktige
februari 2018.) samt tillhorande Gestaltningsbilaga (kommunfullmaiktige juni
2020).

Kulturhistoriska miljoer i Upplands Vasby, 1988.

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

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

Vattenplan, Upplands Vasby kommun (november 2013).

Energi- och klimatstrategi, UVK (kommunfullméktige februari 2022).

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

Trafikstrategi, Upplands Vasby kommun (kommunfullméktige februari 2022).
Trafikplan, Upplands Vasby kommun (kommunfullmiktige april 2013).
Avfallsplan fér SORAB-kommunerna 2021-2032. (kommunfullmiktige november
2020)

Avfallsforeskrifter for Upplands Vasby kommun (kommunfullmiktige 13 mars
2023)

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

ABVA- Allmanna Bestimmelser for anvandande av Upplands Vasby kommuns
allmanna Vatten- och Avloppsanlaggning.

Verksamhetsomrade for vatten, spillvatten, dagvatten-gata och dagvatten-
fastighet i Upplands Vasby kommun

Detaljplan och forordnanden

Planomradet beror tva gillande detaljplaner. Genomférandetiden har gétt ut fér bada
detaljplanerna.

Detaljplan 1394 — Detaljplan frin 2017-07- 07. Giller for Alvsunda 7:8. Byggnaden &r

planlagd som kontor.
Stadsplan 118 — Stadsplan fran 1984-09-12. Inom planomradet ar kvartersmarken
planlagd som industri. Den allmanna platsen ar planlagd som gata eller torg.
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Figur 17. Gdllande plan 1394 for Alvsunda 7:8 till vinster, for resten av planomradet gdller
stadsplan 118 till hoger.

Program for planomradet

Planen innebir en komplettering av naromradets bebyggelse och avviker inte fran
oversiktsplanen. Nagot programarbete har inte bedomts vara nodvandigt.

Pagaende planprojekt i ndrheten

Stadsbyggnadsnimnden beslutat om planstart av Alvsunda tridgardsstad, sdder om
planomradet.

Kommunala beslut i ovrigt

- Kommunstyrelsen beslutade 2 oktober 2023 att pdborja detaljplanearbete for
fastigheterna Alvsunda 7:8, Alvsunda 7:9 och Alvsunda 7:11 i syfte att prova
forutsattningar for skolandamal.

- Bygg- och miljonamnden beslutade 20 februari 2023 om anstand for att nybyggnad
av lagerlokal till dess att paborjat planarbetet for omradet har avslutats eller senast
tva ar fran det att ansokan kom in till bygg- och miljondmnden enligt t 9 kap. 28 §
plan- och bygglagen (2010:902), PBL.

- Kommunstyrelsens planutskott beslutade den 8 februari 2023 att kontoret for
samhallsbyggnad gor en forstudie i syfte att forbattra trafiksakerheten vid
Internationella Engelska skolan, Sandbergska Thorén Framtid, VNG/kulturskolan
och Bollstanis skola samt som en del i uppdraget ovan se 6ver behovet av atgarder i
respektive detaljplaner for att skapa basta mojliga trafiksdkerhet.

pem
] GEWDMFORANDETIDEN
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4.3 Natur och ekosystemtjinster

Mark och vegetation

Planomrédet ligger i direkt anslutning till Maraboufabriken och den Internationella Engelska
Skolan, med flera in- och utfartsvégar till/frin Smedbyvigen. Planomradet bestar idag av bil,
gang- och cykelvigar, delar av en parkeringsplats, kontorslokal for skolverksamhet, lek- och
idrottsytor, 6ppna grasmattor med enstaka trad och brynmiljoer till skogsomréadena i 6st och
syd. Detaljplanen ska utvecklas for att gynna skolverksamhet vilket innebar att ny bebyggelse
kommer att etableras. I Upplands Vasby kommuns naturvardsplan ingar tva ytor som skots
av kommunen som vixelslatterang och langgrasyta. Langs Smedbyviagen har rodlistade arter
hittats i den kommunovergripande naturinventeringen fran 2020/2021. De rodlistade
arterna i omradet ar Brunklover (NT) pa sodra langgrasytan och Sexflackig bastardsvarmare
(NT) och Mindre bastardsvarmare (NT) pa norra dngsytan. Inga formellt skyddade omraden
finns inom planomradet.

Norra Berget utgor en ensam 0 av skog. Spridningssamband mellan skogspartier bor beaktas
som beror omradet och nérliggande omréden. Béda skogspartierna innehar virdekarna for
biologisk mangfald. Ovriga spridningssamband i omradet ar binatverk dér biotoper med
gamla trad och blomrika platser finns i och utanfér planomradet. Tallnidtverk ar aven
utpekat. Vardekarnan giller for ssmmantagen barrskog, triviallovskog och grasmarker. Till
dessa finns buffertzon for respektive (barrskog, triviallovskog och grasmarker) som beror
hela planomradet.

Teckenforklaring

Naturinventering 2020/2021

[ ] Nationellt intresse - klass 1

[ ] Nationellt intresse - klass 2
Nationellt intresse - klass 3

[ | Mationellt intresse - klass 4

[ | Mationellt intresse - klass 5

Naturvardsplan, Vaxelslatterang
B Naturvardsplan, Vaxelslatierang

¢ Naturvardsplan, Langgrésyla
- =] Naturvardsplan, LAnggrasang

Figur 18. Omrdden med naturvdrden. Planomrddet markerat i rétt streck. Karta: Upplands Visby
kommun
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Teckenférklaring

2% Binatverk, biotoper med gamia trad
[71  Binatverk, biotoper gamla trad
- Binatverk, blomrika biotoper
[ | Binatverk, blomrika biotoper

Binatverk, spridningslank 500 m
N Binatverk, spridningslank 500 m

g Tallnatverk, patcher
[ | Tallnatverk, patcher

Figur 19. Spridningssamband for tall (morkrott) och bin (orange-gult), enligt inventering fran 2015
om spridningssamband Résjokilen. Spridningssamband mellan de tva skogsomradena med vit pil
Karta: Upplands Visby kommun

Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster ar alla produkter och tjanster som naturens ekosystem ger manniskan och
som bidrar till var vilfard och livskvalitet. De kan vara:

- producerande (ex. mat, dricksvatten)

- reglerande (ex. luftrening, pollinering)

- kulturella (ex. fritidsupplevelser, halsa)
- understodjande (ex. biologisk mangfald)

Exempel pa atgiarder inom detaljplanering som kan bidra till ekosystemtjanster som gynnar
bade manniskor samt djur- och viaxtliv ar 6ppen dagvattenhantering, grona fasader och tak,
grona korridorer, plantering och bibehallande av trad, biholkar, bevarande av
jordbruksmark, bibehéllande och inforandet av infiltrerbara ytor med mera. I kommunen har
det inom ramen for utvecklingsplan for ekosystemtjanster gjorts en omfattande kartliggning
av ekosystemtjanster. Denna kartlaggning utgor utgangspunkt for analys av vilka tillgdngar
och brister pa ekosystemtjanster som foreligger i varje detaljplan.

Omradet ingar delvis i spridningssamband for dldre tallskog, dldre barrskog, 4dellovskog och
pollinatorer. Genom att etablera regnbaddar med vixtlighet for fordréjning och rening av
dagvatten kommer en reglerande effekt att ges och ge livsutrymme for pollinerande insekter.
Det i sin tur okar den biologiska méngfalden. Aven genomslapplig beldggning med vaxtlighet
tillater en klimatreglerande effekt samtidigt som dagvatten kan fordrojas och renas.
Plantering av trad i omradet ger parkbris och minimerar risken for virmeoar. Tillsammans
med de spridningssamband som finns i omradet uppratthalls den biologiska méngfalden och
tillater arter att sprida sig.
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4.4 Vattenomraden

Yt- och grundvatten

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

Ytvatten

Upplands Viasby kommun ingar tillsammans med Sollentuna, Téaby, Jarfilla, Sigtuna och
Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som ar
framtagen for avrinningsomradet.

I dagvattenpolicyn anges foljande punkter for omhéandertagande av dagvatten:
- Minska konsekvenserna vid 6versvimning
- Bevara en naturlig vattenbalans
- Minska mingden féroreningar
- Utjamna dagvattenfloden
- Berika bebyggelsemiljon

Recipient for planomradets dagvatten dr Oxundaan-Vasbyéan. Recipienten har idag mattlig
ekologisk status beroende pa pavixtkiselalger. Recipienten uppnaér ej god kemisk status pa
grund av dioxiner och dioxinlika féroreningar samt PFOS (2024-03-15). Beslutad
miljokvalitetsnorm siger att recipienten Oxundaén-Vasbyan till ar 2027 ska uppna god
ekologisk och kemisk status med undantag for alltjamt 6verskridande prioriterade amnen.

Grundvatten

Planomradet ligger inte inom skyddsomrade for grundvattentakt och omfattas saledes inte av
nagra skyddsforeskrifter gillande grundvatten. Omradet ligger inom ‘Intresseomrade till
riksintresse vattenforsorjning’. Risk for utslapp av fororeningar som forsamrar vattenkvalitet
for grundvatten. Sarbarhetskartan for grundvatten visar lag till mattlig risk for
genomsliapplighet till grundvatten.

Geotekniska forhdllanden

Enligt oversiktliga geologiska kartor (SGU) bestar marken av postglacial finlera och
berggrunden bestar av faltspatkvartsit. Lag till mattlig risk for genomsléapplighet till
grundvatten.
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Figur 20. Karta som visar jordarterna inom planomrddet. Planomrddesgrdns i gront. Karta: SGU

4.5 Bebyggelse

Planomradet r delvis bebyggt. P4 Alvsunda 7:8 finns en byggnad som uppférdes som kontor
men som idag innehéller skola.
Service - offentlig och kommersiell

Kommunens gymnasium och huvudbibliotek finns i Messingehuset vid pendeltagsstationen
ca 1,5 km nordvast om planomradet. Till Vasby centrum med ett brett utbud av kommersiell
service och affarer ar avstandet ca 2 km. Fristaende forskolor och grundskola finns cirka 400
meter fran planomradet, i Smedby. Skola med lag- mellan och hégstadium finns inom
planomradet.

Skyddsrum

Nirmsta skyddsrum finns p& gangavstind inom fabriken (Alvsunda 7:6).

4.6 Kulturmiljo

Bebyggelsens karaktdr och struktur

Planomradet gransar till omraden som pekats ut i kommunens kulturmiljoprogram som ar
viktiga ur kulturmiljosynpunkt.
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Figur 21. I narheten av planomradet finns tvG@ omrdden som dr utpekade i kommunens
kulturmiljoprogram. Planomrddet markerad med rétt streck. Karta: Upplands Visby kommun

Omrédets bebyggelsekaraktar utgors av storskaliga eleganta industribyggnader placerade
medvetet mot Vasbyan och jarnviagssparet. Odlingslandskapet i Alvsunda dndrades till
industripark under aren 1966-1976. Chokladtillverkaren Marabou planerade for ett nytt
campus i Visby och etablerade sig i omradet da man hade vuxit ur sin tidigare verksamhet
namligen Marabouparken i Sundbyberg. Arkitekt for forsta etappen var Artur von
Schmalensee. Hans inledande skisser foljdes av ett omfattande utredningsarbete. Baserat pa
dessa utformade arkitekterna Goldstein och von Schmalensee den forsta etappens
anlaggning. Von Schmalensee avled i slutet av etapp 1 och eftertraddes 1973 av arkitekten
Nils Tesch infor etapp 2. Han skissade pa alternativa utformningar men blev i stort sett
bunden till det redan utformade och byggda arkitektursystemet. Parken ritades av
tradgardsarkitekter Lisa och Walter Bauer tillsammans med Jurek Karén.

Mellan 1980- och 2000-talet byggdes omradet succesivt av Marabou med kompletterande
funktioner sdsom hoglager och energicentral. I borjan av 2000-talet ritade Dalark arkitekter
pa uppdrag av Marabou ett kontorshus i anslutning till chokladfabriken. Byggnaden ar
valgestaltad och samspelar med intilliggande chokladfabriken i sitt arkitektoniska uttryck
bland annat genom taklutning, fonsterband, kulorer och fasadsmaterial.

Forutom ett medvetet inforande av konst satsade Marabou pa industribyggnadens anslutning
till naturen. Industribyggnaden placerades i ett bearbetat landskap. Mot Smedbyvagen har
tradgardsarkitekterna Bauer med hjilp av schaktmassor lagt upp vallar (nummer 10 pa
illustrationen) som planterats med inhemska buskar och 16vtrad. Vallarna ar delvis bevarade
idag.
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Figur 22. Bauers skiss- inom planomradet finns de vallar uppbyggda av schaktmassor tdtplanterade
med buskar och trdad kvar (nr 10). Inom planomrddet fanns det tidigare blomsterdng (11), Gkerareal,
lantbruk med vixlande odlingar (12) samt kuperad blandskog dkerholmar (9). Flertalet av de
vdrdena finns inte ldngre kvar. Illustration fran: Marabou — en arbetsplats i véxt och forvandling.

Figur 23. Chokladfabriken sett fran norr. Foto: Sten-Didrik Bellander. Fotot dr fran boken Throne-
Holst, Henning, Ur Marabous byggnadshistoria (1977).

Fornldmningar

Négra kidnda fornlamningar finns inte inom planomradet. Pa andra sidan Smedbyvigen
ligger Norra berget dar ett stort antal kinda fornlamningar finns.

4.7 Rekreation

I intilliggande skog gar kulturslingan "Fornslingan” kant i kant med planomradet. Norra
berget ar i 6vrigt ett populart friluftsmal med ménga aktiviteter kopplade till skogen sasom
frisbeegolfbana, elljusspar, utegym och lekplats. Cykel- och gangvag gar langs Smedbyvagen.
Vid sidan av Maraboufabriken gér dven en géngvig ned till gang- och cykelvigen intill
Visbyan.
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Figur 24. Kartan visar elljusspdr, promenadstig samt upplevelsestrdk i ndrheten av planomradet.
Karta: Upplands Visby kommun

4.8 Gator, trafik och parkering

Allmdnt

Planomradet ligger cirka 1,5 km soder om pendeltagstationen i ett industri- och
verksamhetsomrade och i anslutning till Smedbyvigen

Gadngtrafik
Niarmaste gangvagar finns langs Vasbyan och vid gang- och cykelbana lings Smedbyvégen.

Cykeltrafik

Planomrédet ligger i anslutning till Smedbyvigen och kommunens huvudcykelnit med
kopplingar till stationsomradet, Upplands Vasby centrala delar samt bostadsomréadena i
Smedby 6ster om Smedbyvigen. Cykelviagen ar en kombinerad gang-och cykelvdg med
planskild korsning till bostadsomradena i Smedby Oster om Smedbyvigen.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 1,5 kilometer fran Upplands Visby station. Pendeltagstrafiken har
hog turtdthet mot Stockholm (6 tag/timme) och Marsta (4 tdg/timme) samt 30-
minuterstrafik till Arlanda och Uppsala.

Nirmaste busshéllplats Marabou finns inom 100—300 meter fran planomradet och trafikeras
av foljande linjer:

- 537 Upplands Visby station — Norrvikens station — Kista centrum (morgon- och
eftermiddagsrusning)

- 560 Upplands Visby station — Bredden — Rotebro station — Kallhills station —
Jakobsbergs station (halvtimmestrafik)
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Linjerna ar av arbetspendlingskaraktir och upptagningsomraden som kan betjéna skola,
forskola och idrottshall dr fraimst nirliggande bostadsomraden vid Smedbyvégen.
Kollektivtrafikresenirer frdn andra omraden i Upplands Vésby behover gora ett bussbyte for
att na skolan. Hallplatsen har passage i plan 6ver Smedbyvigen.

. Upplands Vasby station

@ Haliplats Marabou

O Planomrade

Figur 25. Upplands Visbys pendelgsstation (réd prick) i forhallande till planomrddet. Pa
Smedbyvdgen finns befintlig busshallplats inom planomradet. Karta: Upplands Visby kommun

Biltrafik

Smedbyvigen, som ligger direkt 6ster om planomrédet, ar klassad som huvudvig och
utpekad lank i kommunens kollektivtrafiknat. Smedbyvagen har cirka 5 400 fordon per
vardagsdygn. Infarten till Internationella Engelska Skolans parkering och
hamta/lamnaplatser dr hart belastad specifikt i anslutning till att skolans verksamhet startar
klockan 08:00.
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Figur 26. Befintligt bilvdgndt inom kommunen. Smedbyvdgen dr huvudvdg for biltrafik. Karta:
Upplands Visby kommun.

Parkering

Allmén parkering saknas i anslutning till planomrédet. Befintliga parkeringsplatser inom

omradet dr privat parkering och privata himta/lamnaplatser till Internationella Engelska
Skolan.

4.9 Teknisk forsorjning

Energianvdndning

Omrédet ansluts till fjarrvarmenitet.

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten- och avloppsnit finns inom planomradet.

Dagvatten

Med dagvatten avses tillfalliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och
framtrangande grundvatten. Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten och
avvattnas idag till privata och kommunala dagvattenledningar samt vagdiken langs med
Smedbyvigen som ansluter till ledningarna. Ledningssystemet har sitt utlopp i Vasbyan som
ar recipient for dagvattnet. Marken i omradet bestar framst av lera med 6verliggande
fyllnadsmaterial. Befintliga marknivaer inom planomradet varierar fran +5 m i omradets
lagsta punkt till omkring +15 m i planomradets sydligaste del.
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Avfall

All avfallshantering ska folja kommunens avfallsforeskrifter och avfallshandbokens krav och
riktlinjer samt leva den vision och malbild som kommunens avfallsplan lyfter.

For rad och anvisningar for planering och utformning av avfallshantering, se kommunens
avfallshandbok.

4.10 Halsa och sakerhet
Risk

Vister om planomradet finns en befintlig fabrik (Marabou). Verksamheten har tillstand att
hantera brandfarlig vara och ammoniak. Farligt gods in till fabriken kors via Travgatan och
lastas/lossas primart i den sodra delen av fabriken.

Markfororeningar

En miljoteknisk markundersokning har utforts for Alvsunda 7:9 och Alvsunda 7:11 for att
oversiktligt undersoka forekomsten av eventuella féroreningar samt att bedoma markens
lamplighet for genomforandet av detaljplan. Fastigheterna har historiskt anvants som
jordbruksmark och anvinds idag for skolgard, parkering och grasytor. Inom ramen for
utredningen pavisades inga fororeningar i halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvirden
for KM i den ytliga jorden p4 fastighet Alvsunda 7:9.

I en tidigare markundersokning konstaterat att det finns en restfororening av kreosot pa tva
meters djup vid en riven kreosotimpregnerad elstolpe. Denna restfororening bedoms, precis
som i tidigare utredningar, inte utgora ett hinder for genomforande av detaljplan.
Fororeningen ligger pa ett sddant djup att manniskor inte riskerar att exponeras vid dagens
markanvindning. Om det i framtiden planeras att uppforas en byggnad pa restféroreningen
sa rekommenderas att flyktiga fororeningar utreds vidare, da forekomsten av lattflyktiga
amnen, sasom laitta eller medeltunga PAH-amnen, kan utgora en halsorisk vid inandning av
anga i inomhusluft.

P4 Alvsunda 7:11 har l13ga halter av kobolt och arsenik patriffats, bida strax éver grinsen for
Naturvardsverkets generella riktviarden for KM. Dessa &mnen kan inte harledas till en
specifik fororening eller potentiellt fororenande verksamhet som bedrivits pa platsen da
halterna ar i nivd med bakgrundshalter. Vidare sa ar medelhalten av kobolt under riktvardet
for KM, likasd medelvardet for arsenik i de skruvborrade provpunkterna.

Luftkvalitet

Planomradet har en partikelhalt som uppgar till PM10 dygn 16—20 pg/ms3vilket underskrider
miljokvalitetsnormen som ar 50 pug/ms3 (dygnsvarde). Halten kviavedioxid uppgar till NO2
dygn 15—24 ug/ms3. Halten underskrider miljokvalitetsnormen som ar 60 ug/ms3
(dygnsvarde).

Radon

Omrédet ar enligt kommunens oversiktliga bedomningar ett lagriskomrade for markradon.

Buller

Ljudmiljon inomhus regleras i Boverkets byggregler. Inom planomradet berors alla
fastigheter av trafikbuller samt till viss del av verksamhetsbuller frén intilliggande industri.
For befintlig skolverksamhet pa Alvsunda 7:8 och 7:9 har ett bullerplank uppforts.
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Flygbuller
Planomréadet berors inte av flygtrafiken till och fran Arlanda flygplats.

Skyfall

Upplands Vasby kommun tog under 2022 fram en kommunovergripande skyfallskartering
som visade pa vattenfloden, vattendjup och varaktighet vid handelse av ett 100-arsregn och
beriaknad varsta situation. Genom karteringen har kommunen kunnat konstatera att
vattenproblematiken ar storre dn vad som tidigare varit kant. Kommunen har under 2022-
2023 haft i uppdrag att ssmmanstilla ett PM angéende problematiken avseende
oversvamning av Vasbyan. PM:et gav upphov till ett nytt projekt, dtgardsplan for Vasbyan,
som avser att gora en mer noggrann analys av redan framtagna forslag, likasa
kommunikation med markagare som péaverkas av vattnet och sidana som har mark utanfor
de centrala delarna som kan behdva anvindas i syfte att forbattra situationen centralt.
Atgirdsplan for Visbyan ska ge forutsittningar infor men omfattar inte sjilva genomforandet
av atgiarderna.

Kommunens klimatanpassningsstrategin syftar till att ta fram en strategi for hantering och
forbyggande av samhallsrisker vid extremhindelser med bakgrund i de pagéende
klimatforandringarna. Arbetet omfattar bland annat 6versvimningar och skyfall, dar
skyfallskarteringen och atgardsplanen for skyfall inryms, men dven andra klimathéndelser
beaktas i arbetet. I arbetet med den kommunévergripande skyfallskarteringen gav Upplands
Vasby kommun Tyréns i uppdrag att ge forslag pa atgiarder i kommunen. Den atgiardsplanen
gav enbart forslag pa atgarder och ar inget som kommunen forbundit sig att genomfora. En
av atgarderna som Tyréns foreslog var en skyfallsyta, pa 4700m2 med tillhorande
dagvattenhantering for avlastning av skyfallsyta med dimension p4 400 mm, pd fastigheten
Alvsunda 7:11. Omradet skulle kunna goras storre om delar av parkeringarna togs i ansprak.
Atgirden som Tyréns foreslog avlastar omradet till viss del men fortsatt héga vattendjup
befinner sig intill Engelska skolan vilket pavisar att fler tgarder behover goras i och utanfor
omradet.

Atgirdsplanen for Visbyén har pekat ut verksamhetsomradet vis Smedbyvigen som ett
problemomréade och foreslar att kommunen hanterar och avsitter storre ytor vid
Smedbyvigen och Travgatan i det framtida arbetet med detaljplanen f6r Alvsunda
Tradgardsstad.

4.11 Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av medarbetare pa Kontoret for samhillsbyggnad i samarbete
med Bygg- och Miljokontoret och Kommunledningskontoret samt med planstod fran
Norconsult.

4.12 Begreppsforklaringar

En del av de begrepp som anvinds i planhandlingarna forklaras hir nedan. Begreppen finns
definierade i Svensk standard (SS 02 10 52) respektive i Plan- och Byggforordningen, 1
kapitlet §§ 3-7.

- Byggnadsarea, BYA = den area som en byggnad upptar pa marken. (Skarmtak,
stort takutsprang och liknande anldggningar exempelvis balkong ldgre dn 3 m Gver
mark, raknas in i byggnadsarean.)

- Bruttoarea, BTA = den sammanlagda arean av alla vdningsplan begriansade av
byggnadens viggars utsida.
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- Taknockshgjd = en plushgjd 6ver kommunens nollplan (ung havsniva) for
taknockens hojdlage. Alternativt ar det avstandet i meter fran medelmarkniva till
taknocken.

- Totalh6jd= en plush6jd 6ver kommunens nollplan (ung havsniva) for byggnadens
hogsta punkt. Alternativt ar det avstandet i meter fran medelmarkniva till
byggnadens hogsta punkt.

Kontoret for samhallsbyggnad

Lena Nordenlow Marzieh Chalant
Samhallsplaneringschef /Stadsarkitekt Planarkitekt
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