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Kommunstyrelsens planutskott

Detaljplan for fastigheten Alvsunda 7:8 m.fl.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens planutskott beslutar att séinda forslagen detaljplan for fastigheten
Alvsunda 7:8 m.fl. pa granskning.

Sammanfattning av arendet

Kommunstyrelsen beslutade, den 2 oktober 2023 att ta fram forslag till detaljplan for
fastigheterna Alvsunda 7:8 med flera. Planen hanteras, som ett resultat av samradet, med
utokat forfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900).

Alvsunda 7:8 och Alvsunda 7:9 &gs av Altira Visby AB. Alvsunda 7:11 dgs av _
Fastighetsaktiebolaget Alvsunda 7:11 vilket ar dotterbolag till Evolv property. Alvsunda 7:6
dgs av Mondelez Sverige AB. Hammarby Smedby 1:4 och 1:44 ir i kommunens 4dgo.

Planomrédet ligger i direkt anslutning till Maraboufabriken med in- och utfartsvagar till
Smedbyvégen. Planomradets yta dr cirka 3,4 hektar.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for utbildnings- och idrottsverksamhet inom
fastigheten Alvsunda 7:11 samt att bekrifta befintlig skolverksamhet for fastigheterna
Alvsunda 7:8 och 7:9. Tillkommande bebyggelse ska samspela med den kulturhistoriskt
vérdefulla miljon for Chokladfabriken Marabou och dess institutionspark. Planforslaget
mojliggor for en utveckling med forskola och idrottshall, alternativt skola inom fastigheten
Alvsunda 7:11. Fastigheten Alvsunda 7:8 upptas i hela sin yta av en kontorsbyggnad. Ingen
utdkad byggritt foreslas pa Alvsunda 7:8 och 7:9, utan plankartan bekriftar enbart pdgdende
anvindning, ndmligen skola.

Planforslaget bidrar med en effektivare markanvandning i ett centralt ldge och foljer
oversiktsplanens malsittning att omvandla omradet till en blandad stadsbebyggelse med
stadsmaéssiga kvaliteter. Planomradet &r utsatt for paverkan framst fran risk for skyfall och
buller frin omgivningen. Aven transporter med farliga gods sker i nira anslutning till
planomradet och behover beaktas. Kontorets bedomning ar att med ratt atgarder kan forslaget
klara de utmaningar som platsens lage skapar. Forslaget bedoms vara anpassat till omgivande



bebyggelsestruktur. Genom att aktivera och skapa fler skolplatser och idrottsanvandning lings
Smedbyvégen, bidrar detaljplanen till malet for motesplatsen Visby.

Mot Smedbyvégen foreslds en del av den vall som ses som vérdefull ur kulturmiljéhénseende
rivas och erséttas med en byggnad. I 6vriga delar av planomradet har en
bevarandebestimmelse inforts for att skydda den ursprungliga tradgardsarkitekturen. Utifrén
de utredningar som har tagits fram gor kontoret bedomningen att det &r mojligt att inom
planarbetet prova en delvis rivning av kullarna samt att stilla denna konsekvens mot det
faktum att skola och idrottshall kan tillskapas och en mer blandad stadsmilj6 kan uppnaés.

En utveckling i omradet kan bidra till mer attraktiva och trygga offentliga rum, bl.a. genom
att bebyggelsen utformas md publika verksamheter och inbjudande gérdsmiljéer. Kontoret f6r
samhillsbyggnad foreslar att planforslaget skickas ut pa granskning.

Synpunkter under samradet

Planforslaget var ute pd samrad mellan den 13- 26 juni. Under samradet inkom 9 remissvar
vilka redovisas i bifogad samradsredogdrelse.

Inkomna synpunkter har resulterat i att bullerutredning samt utredning f6r dagvatten och
skyfall har uppdaterats efter samradet. Aven naturvirdesinventering, markteknisk
undersokning och riskanalys har gjorts mellan samrad och granskningsskede. Dérefter har
plankartan samt planbeskrivningen kompletterats och justerats.

Lansstyrelsen har utgatt fran innehéllet 1 5 kap. 14 § samt 11 kap. 10§ plan- och bygglagen
(2010:900). Lénsstyrelsen papekar att kommunen behover analysera belastningen av
ytterligare nigra imnen avseende miljokvalitetsnormer for vatten. Oversvimningsrisker till
foljd av skyfall behdver hanteras vidare fora att 4stadkomma en siker miljo vid bade befintlig
och planerad skola och forskola. Lansstyrelsen menar dven att kommunen behover sékerstélla
att miljon blir hdlsosam ur bullerperspektiv samt tydliggdra och undanrdja eventuella risker
kopplade till transporter och hantering av farliga &mnen vid nérliggande industri.

Lénsstyrelsen har dven 1dmnat rddgivande synpunkter kopplade till buller, férorenade
omraden samt kulturmiljo/gestaltad livsmiljo. Dessa synpunkter har huvudsakligen inarbetats
i planhandlingar.

Inkomna synpunkter har foranlett foljande forandringar:

e Plankartan har kompletterats med kvartersmark for elnétsstation.

e Bullerbestimmelsen har tydliggjorts for att sikerstélla att minst 50% av skolgarden
klarar riktvarden.

e Plankartan har kompletterats med gestaltningsbestammelse for bullerplank.

e Plankartan har kompletterats med planbestimmelse avseende riskreducering vid
transportolyckor med farlig gods.

e Plankbeskrivningen har reviderats och kompletterats med avseende pa trafikbuller,
lagfrekventbuller, vibration, MKN vatten, skyfall, risk frn transport med farlig gods,
geotekniska risker, risk for rask/skred och erosion.

e Planbeskrivning har fortydligats med avseende pa matt for idrottshall och antal
mojliga parkeringsplatser.

e En bildtext i planbeskrivningen har reviderats enligt hembygdsforenings papekande.



Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har utforts. Kommunens stéllningstagande ér
att genomforandet av planen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Planforslaget 6verensstimmer med géillande 6versiktsplan och bedoms inte strida mot nigra
andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Den planerade
verksamheten bedoms inte medfora vdsentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller méanniskors
hilsa.

Ekonomiska konsekvenser

Samtliga plankostnader sdsom personalkostnader, kostnader for plankarta och
fastighetsforteckning samt konsultarvode for utredningar bekostas av kommunen.
Exploateringsavtal kommer sannolikt inte att tecknas med exploatdrerna. En del av
kostnaderna kommer 1 efterhand att tickas av den planavgift som tas ut enligt géllande taxa
vid kommande bygglovsprovningar.

Eftersom privata fastigheter planldggs for samhéllsdandaméal kommer kommunen bli skyldig
att 10sa in fastigheten om begidran gors av fastighetsdgaren. En inlsen av mark for fastigheten
Alvsunda 7:11 hanterades parallellt med planirendet

Exploateringen innebdr inte utbyggnad av allmén platsmark i form av gator eller park.
Genomforandet av detaljplanen innebar daremot att kommunen far kostnader for utbyggnad
av forskola och idrottshall, alternativt skolan. Utbyggnad av VA-ledningar dr taxefinanserat
och bekostas av VA- kollektivet. Exploatorerna bekostar dock flytt av befintliga ledningar 1
sin helhet som krivs for genomfrandet av planen.

Kommunen kommer initialt fa 6kade kostnader for markinvestering. I framtiden kan,
byggnation- och driftskostnader tillkomma pé grund av tillkommande verksamheter. Fler nya
invanare innebér dven ett 6kat behov av kommunal service sdsom forskola, skola och
idrottshall. De nya invdnarna ger kommunen ytterligare skatteintékter.

Barnrattsperspektivet

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebér att barnens réttigheter fatt en
stirkt stéllning. Barnperspektivet ska beaktas i samband med planlédggningen. Barnens
utemiljo ska gestaltas utifran barns behov. Tillrdcklig stora och upplevelserika utemiljoer
tillgodoser barns behov av varierade och stimulerande miljer. Ytterligare utveckling av
verksamhetsomrade intill befintlig skola hindras enligt forslaget vilket anses kunna bidra till
battre miljo for barn. Planen bekréftar dven pagdende markanvdndning med skola och innebar
dérmed storre forutsdgbarhet for skolverksamheten.

Beslutet publiceras pa kommunens hemsida samt skickas till:

Kontoret for samhéllsbyggnad, Bygg- och miljondmnden, Kommunstyrelsens teknik och
fastighetsutskott.



Beslutsunderlag

1. Beslut om planuppdrag for Alvsunda 7:8 m.fl., 2023-10-02 § 16
2. Kontoret for samhéllsbyggnads tjansteutlatande 2023-02-20, Dnr KS/2020:165.

3. Planhandlingar for Alvsunda 7:8 m.fl. bestdendes av plankarta och planbeskrivning,
daterade september 2024.

Bilagor:
1. Plankarta, september 2024
2. Planbeskrivning, september 2024

3. Samradsredogorelse, september 2024

Arendet i sin helhet
Planens syfte och huvuddrag

Planomrédet ligger i direkt anslutning till Maraboufabriken med in- och utfartsvagar till
Smedbyvégen. Planomradets yta dr cirka 3,4 hektar.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for utbildnings- och idrottsverksamhet inom
fastigheten Alvsunda 7:11 samt att bekrifta befintlig skolverksamhet for fastigheterna
Alvsunda 7:8 och 7:9. Tillkommande bebyggelse ska samspela med den kulturhistoriskt
vérdefulla miljon for Chokladfabriken Marabou och dess institutionspark. Planforslaget
mojliggor for en utveckling med forskola och idrottshall, alternativt skola inom fastigheten
Alvsunda 7:11. Fastigheten Alvsunda 7:8 upptas i hela sin yta av en kontorsbyggnad. Ingen
utdkad byggritt foreslas pa Alvsunda 7:8 och 7:9, utan plankartan bekriftar enbart pagdende
anvindning, ndmligen skola.

Forutsattningar

Riksintressen

Planomrédet berdr riksintresse for kommunikation jarnvag, vattenforsorjning och
totalforsvarets influensomrade. Planforslaget bedoms inte paverka riksintressena negativt.

Kulturmiljo

Kulturmiljoprogrammet for kommunen &r fordldrat och ett nytt kulturmiljoprogram ar under
framtagande. Det nya programmet forvintas kunna antas under mandatperioden.
Maraboufabriken med sin omgivande parkmilj6 dr utpekade av dversiktsplanen som vardefull
4rsring av regionalt intresse. Oversiktsplanen anger dven att omradet behdver skyddas genom
detaljplanbestimmelse. Marabouomradet saknar dock skydd i dagsléget.

Chokladfabriken fran 1970-talet och senare tillkomna byggnader som tillkom pa 1980-talet &r
exempel pa sin tids framstiende verksamhetsarkitektur. Aven det senare byggda kontorshuset
fran 2000-talet har underordnat sig bebyggelsen och samspelar fint i ssmmanhanget. Mellan
1990-talet och 2020-talet har dock flertal ovarsamma atgérder vidtagits genom exempelvis



tillbyggnader, dndringar i parkmiljon, entréer och angdring vilka har minskat ldsbarheten av
den ursprungliga bebyggelsen och péverkat kulturmiljovéardena negativt.

Marabouparken planerades av paret Bauer som var Sveriges mest prominenta
tradgérdsarkitekter. En del av parken forstordes under 2010-talet sannolikt pa grund av
kunskapsbrist och da formellt skydd har saknats for omradet.

Karaktirsskapande grona vallar som skdrmar av mot Smedbyvégen finns idag vilbevarade
med undantag av en brytning till forman for Alvsunda 7:8 trafikldsning.

Natur och ekosystemtjanster

Inom planomréadet finns 6ppna grasmattor med enstaka trdd och brynmiljoer till
skogsomradena i1 st och syd. Langs Smedbyvagen har rodlistade arter hittats 1 den
kommunovergripande naturinventeringen fran 2020/2021. Inom planomradet finns Norra
Berget som utgér en ensam 6 av skog.

Vattenomraden

Planomrédet ligger inte inom skyddsomrade for grundvattentikt och omfattas saledes inte av
ndgra skyddsforeskrifter géllande grundvatten. Omrédet ligger inom ’Intresseomrade till
riksintresse vattenforsorjning. Sarbarhetskartan for grundvatten visar lag till mattlig risk for
genomsldpplighet till grundvatten.

Rekreation

I intilliggande skog gar kulturslingan ”Fornslingan” kant i kant med planomradet. Norra
berget dr 1 6vrigt ett populart friluftsmél med ménga aktiviteter kopplade till skogen sdsom
frisbeegolfbana, elljusspér, utegym och lekplats.

Bebyggelse

Planomradets kvartersmark utgors av tre privatfastigheter i sin helhet samt sodra delen av
fastigheten Alvsunda 7:6 (vid Travgatan). Allmén platsmark utgors av fastigheterna
Hammarby-Smedby 1:4 och 1:44 vilka ar i kommunens 4go.

Inom planomréadet finns idag en befintlig kontorsbyggnad. Internationella Engelska Skolan
huserar i denna kontorsbyggnad som upptar fastigheten Alvsunda 7:8 i sin helhet. Fastigheten
Alvsunda 7:9 utgdrs idag av skolgérd, angdringsgata och parkeringsytor. Fastigheten
Alvsunda 7:11 utgdrs av parkeringsytor nirmast Maraboufabriken och gronskande ytor mot
Smedbyvigen.

Konsekvenser
Kulturmiljo

Kulturmiljéunderlag for planarbetet innehéller en konsekvensanalys och rekommendationer
for nirliggande bebyggelse. Karaktirsskapande grona vallar som skérmar av mot
Smedbyvégen och tillhor den ursprungliga tradgardsarkitekturen av Marabouparken finns én
idag ganska vilbevarade. Kullarna avses till stora del att bevaras och integreras i gdrdsmiljon.
Det relativt stora fotavtrycket och stora vdg- och parkeringsytor enligt forslaget fragmenterar
parkmiljon.



Natur och ekosystemtjéinster

Spridningssamband mellan planomradets skogspartier bor beaktas da de utgoér en viardekarna
for biologisk mangfald. Om trad och buskar behover tas ner ersétts de med blommande trad
och buskar for att frimja for pollinatorer. Inom Alvsunda 7:11 har tillkommande byggritt
lokaliserats huvudsakligen till en grisyta som saknar naturvirden. Del av befintliga kullen
med tillhorande vaxtlighet inom fastigheten foreslas bevaras.

Vattenomraden

Foreslagen exploatering medfor att andelen hardgjorda ytor okar vilket leder till hogre
dagvattenfloden. Dagvattenhanteringen inom planomradet bedoms kunna utformas pa flera
olika sitt genom anldggandet av olika dagvattenanldggningar sdsom regnbaddar.

Skyfall

pa Alvsunda 7:11 samt att befintliga rinnviigar och avrinningsstrak till stor del bibehalls.
Bedomning ar att det genom hdjdséttning ar mojligt att uppfora planerade byggnader pa
Alvsunda 7:11 utan att dessa riskerar att skadas. Den yta som exploateras pa Alvsunda 7:11 &r
forhallandevis liten i relation till det avrinningsomréde som avrinner till lagpunkten vid
Alvsunda 7:8 (pagéende skolverksamhet) och befintliga rinnviigar for skyfall bibehalls till stor
del. Betraktat bade kvartersmark och allmén platsmark foreslds fordréjning om cirka 250
kubikmeter vilket kompenserar for de lagpunkter som eventuellt kommer att byggas bort. For
att kompensera for de 250 kubikmeter som maximalt bedoms att byggas bort enligt den
kommundvergripande skyfallsmodellen kan exempelvis hela eller delar av parkeringsplatsen
vaster om byggnaden sénkas jamfort mot befintliga hdjder. Skyfallsvolym kan dven skapas
langs med Smedbyvigen eller genom att sdnka griasytan intill gdng- och cykelvigen norr om
ny byggnad. Ett annat alternativ &r att delar av skolgérd sénks. Utformning av skyfallsytorna
studeras vidare i genomforandeskedet. Baserat pd ovanndmnda bedoms exploateringen inte ha
nagon storre paverkan pa lagpunkten vid Alvsunda 7:8 (pagéende skolverksamhet).

Risk kopplade till verksamheter och transport

Riskerna fran Marabou och Stackinfra har bedomts som relativt 1dga, frimst pa grund av de
sikerhetshdjande atgérder som finns etablerade inom verksamheterna. Daremot transporter av
brandfarliga &mnen till dessa verksamheter skapar risker for omgivningen. Kommunens
beddmning ar att risken kan hanteras for bebyggelsen inom planomrédet forutsatt att
riskreducerande atgérder vidtas. Plankartan regleras dirmed med planbestimmelser om
friskluftsintag pa byggnadernas tak, avstimningsbar samt utrymningsvig som vetter bort fran
Marabou och Stackinfra.

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

Bebyggelse

Tillkommande volymer ska samspela med den kulturhistoriskt virdefulla miljon for Marabou.
Kommande bebyggelsevolymen har reglerats i plankartan som ett L-format bebyggelsekvarter



och tilldts uppforas med trevanings hojd. Kvarteret skapar en bullerfredad gérd i1 sydvéstligt
lage. En utvecklig med verksamheter for barn och ungdomar intill ett industriomrade gor att
man behdver inhdgna omrédena och uppfora bullerskidrmar pé tre meter runt skolgdrdar. En
bestimmelse reglerar att bullerskdrm ska uppforas 1 genomskinligt material.

Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har utforts. Kommunens stéllningstagande ér
att genomforandet av planen inte antas medfora betydande miljopaverkan.

Planforslaget 6verensstimmer med géillande 6versiktsplan och bedoms inte strida mot nigra
andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Den planerade
verksamheten bedoms inte medfora vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller méanniskors
hilsa.

Tidplan

Under forutséttning att erforderligt underlag for detaljplanens framtagande levereras enligt
uppsatt projekttidplan, samt att det under planprocessen inte tillkommer nya omstandigheter
som inte kunnat forutses, bedoms foljande tidplan kunna realiseras:

- Granskning september 2024

- Antagande KS oktober 2024

Kontoret for samhallsbyggnad

Anna von Axelson

Samhéllsbyggnadschef
Lena Nordenlow

Avdelningschef Samhillsplanering och exploatering
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