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1 Sammanfattning

Kommunstyrelsens planutskott beviljade CA Fastigheters ansokan om planbesked for fastigheterna
Kapellet 1:21 och Hammarby-Smedby 2:20 den 16 augusti 2024, darefter har kontoret den 22 januari
2025 fatt i uppdrag att ta fram en forstudie infor beslut om uppdrag for detaljplanen.

Forstudieomréadet ligger mellan Ekebovigen och E4:an och omfattar fastigheten Kapellet 1:21 samt
del av fastigheterna Hammarby-Smedby 2:20 och 2:73, Gladjen 1:1 och kommunens fastighet Ekebo
8:1. Marken &r obebyggd och utgors till stor del av naturmark som ar mycket kuperad och omradet
ligger delvis i en lagpunkt med risk for Gversvamning vid skyfall.

Syftet med projektet &r att prova mdjligheten att utveckla omradet for centrumverksamhet och
detaljhandel samt icke storande verksamheter. Den foreslagna utvecklingen av platsen bidrar till att
tillskapa arbetsplatser i ett attraktivt lige utmed E4:an. Det exponerade ldget vid E4:an och det
centrala laget utmed Ekebovigen, kriver en vil genomtankt och hogkvalitativ gestaltning bade vad
géller funktion och arkitektur. Bottenvéningarnas fasader ska priglas av en 6ppen karaktér som bidrar
till liv och trygghet i stadsrummet.

Omradet ér beldget pa en storre grundvattentikt och en utveckling pé platsen far inte paverka
Stockholmsasens fortsatta funktion som reservvattentékt. Projektet ska avsitta utrymme for att hantera
dagvatten med hénsyn till bade dversvdmningsrisk och reningsbehov. Vid en utveckling av en ny
bebyggelsestruktur pa platsen ska ny bebyggelse i forsta hand placeras hogt, medan lagt beldgna
omréden reserveras for dagvattenhantering.

Detaljplaneprocessen genomfors med utokat forfarande da forslaget bland annat bedoms avvika fran
kommunens stadsméssighetsdefinition och 6versiktsplanens inriktning om ett stadsméssigt strak ldngs
med Ekebovégen samt att forslaget kan innebéra en betydande miljopaverkan. Hansyn ska ocksa tas
till bevarande av de ekosystemtjanster och ekologiska spridningssamband som finns utpekade. I
Oversiktsplanen dr omradet dven utpekat som ett gronomrade som ska utvecklas och bevaras, vilket
kan vara svért att forena med en utveckling av ny bebyggelse pa platsen.

Sarskilt viktiga frAgor att arbeta med 1 projektet &r riksintresse for vattenforsorjning,
dagvattenhantering, ekologiska virden samt mojligheten att skapa en god bebyggelsestruktur som
bade tillfor mer liv och trygghet till omradet.

2 Forslaget

Exploatorens vision for platsen ar att skapa ett mangfunktionellt omrade som kombinerar
centrumverksamhet, detaljhandel och verksamheter. Visionen ér att utveckla en plats som bidrar till att
stirka den lokala arbetsmarknaden genom att skapa nya arbetsplatser och forbéttra tillgangen pa varor
och tjanster for invanarna.

I planansdkan 2024-03-07 inkom CA Fastigheter med tvé skissforslag till kommunen. Byggnaderna i
de forsta tva skisserna &r framst beldgna pd CA Fastigheters mark. Efter att ha haft en dialog med
kommunen inkom sdkande med ytterligare en skiss 2024-06-04. I det senare skissforslaget har nagra
av platsens utmaningar beaktats, sisom den laga marknivéan déir vatten samlas vid skyfall, och
byggnadernas placering langs med gatan for att skapa ett béttre gaturum och undvika lagpunkten. I det
fortsatta planarbetet kommer platsen att studeras vidare for att hitta den bast 1dmpade utformningen for
platsen.



Exploatorens forsta skisser, inkomna 7 mars 2024.

Exploatorens omarbetade skiss, inkommen 4 juni 2024

3 Bakgrund

CA Fastigheter AB, genom sitt dotterbolag KB CA i Upplands Vésby, dger fastigheterna Kapellet
1:21, Hammarby-Smedby 2:20 och Gléddjen 1:1, som &r beldgna sydvést om trafikplatsen Gladjen,
langs med E4:an. Den 7 mars 2024 inkom bolaget med en begiran om planbesked for att mdojliggora
en exploatering av omradet for centrumverksamhet, detaljhandel samt industri/lager.



Fastigheterna har tidigare ingétt i ett programarbete mellan kommunen och de sdkande (ar 2011—
2013), men arbetet stagnerade efter att en dagvattenutredning (Bjerking, 2013-05-24) for omrédet
tagits fram.

Kommunstyrelsens planutskott beviljade ansdkan om planbesked for fastigheterna Kapellet 1:21 och
Hammarby-Smedby 2:20 den 16 augusti 2024. Den foreslagna utvecklingen av platsen bidrar till att
tillskapa fler arbetsplatser i ett attraktivt lige utmed E4:an. Dérefter har kontoret den 22 januari 2025

fatt i uppdrag av kommunstyrelsens planutskott att ta fram en forstudie samt foravtal infor beslut om
uppdrag.

4 Syfte och mal

41 Syfte

Syftet med projektet &r att prova mojligheten av en utveckling av omradet for centrumverksamhet och
detaljhandel samt icke storande verksamheter. Projektet forvéntas bidra med ett tillskott av
arbetsplatser samt bidra till battre service for boenden i ndromradet och évriga kommuninvanare. Det
exponerade ldget vid E4:an och det centrala laget utmed Ekebovégen, kraver en vil genomtinkt och
hogkvalitativ gestaltning bade vad géller funktion och arkitektur. Bottenvéningarnas fasader ska
préglas av en Oppen karaktar som bidrar till liv och trygghet i stadsrummet.

Omréadet ar beldget pa en storre grundvattentdkt, en utveckling pa platsen far inte paverka

Stockholmsasens fortsatta funktion som reservvattentékt. Projektet ska avsitta utrymme for att hantera
dagvatten med hansyn till badde Gversvamningsrisk och reningsbehov.

4.2 Mal

Projektets projektmal ar att:
o Ta fram en detaljplan som bidra med ett tillskott av arbetsplatser i kommunen
o tillskapa ett omrade som inte tar skada av eller medfor skada vid 100-arsregn

e skapa utrymme for kommunens och Trafikverkets behov av dagvattenanldggningar inom
planomrédet

e att grundvattentikten fortsatt sékras langsiktigt genom att tillracklig rening sker och
infiltration mojliggors i omradet.

o tillskapa ett omrade som tar hénsyn till befintliga ekosystemtjénster och tillskapa nya
ekosystemtjinster

e skapa ett omrade med god, trygghetsskapande gestaltning
e Dbygga ut och bygga om delar av allmén plats och anldggningar som kravs for planens

genomfOrande

5 Gallande regionplan och oversiktsplan

5.1 RUFS

Forslaget bedoms bidra till att nd foljande dvergripande mal 1 Regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen (RUFS)



1. En tillgdnglig region med god livsmilj6 — satsningar for att skapa attraktiva livsmiljoer for
Stockholmsregionens invéanare och styra mot ett mer transporteffektivt samhalle.

2. En Oppen, jamstélld, jadmlik och inkluderande region — satsningar for att ta till vara kompetens
och underlitta matchningen pa arbetsmarknaden, fortsatt arbete pa folkhdlsoomréadet och
stirkta forutsattningar for barn och unga att klara skolan och ga vidare till studier och arbete.

3. Enresurseffektiv och resilient region utan klimatpéverkande utsldapp — insatser som okar
elektrifieringen av transporter, utveckling av klimat- och resurseffektiva stadskarnor runt om i
lanet.

5.2 Forenlighet med oversiktsplanen

Den foreslagna exploateringen bedoms delvis vara férenlig med 6versiktsplanens angivna utveckling
av omradet.

Omradet &r beldget léngs Ekebovigen som pekas ut som it stadsbygd enligt kommunens
oversiktsplan Vésby stad 2040. Oversiktsplanen anger en utveckling med fortitning med
stadskvaliteter l1angs Ekebovagen som ska bidra till att variera bostadsutbudet i omradet. Langs
Ekebovégen ska ett stadsméssigt strak efterstravas med goda kollektivtrafikforbindelser till Bredden
samt mellan Upplands Visby och Rotebro stationer. Omrédet mellan Ekebovégen och E4:an
(Europavig 4), soder om trafikplats Gladjen, anges ocksa kunna utvecklas med verksamheter till viss
del.

Oversiktsplanen anger generellt for den tita stadsbygden att en variation i den bebyggda miljon ska
skapas genom utbudet av bostadstyper, upplételseformer, offentliga rum, verksamheter och service.
Forslaget kan bidra med variation i utbudet av kommersiell service och verksamheter i omradet
Smedby/Ekebo och utveckling av verksamheter kan eventuellt fungera som en bullerddmpande atgérd
vid utveckling av ny bebyggelse langs Ekebovigen.

Oversiktsplanen anger att det ska finnas en blandning av bostéider och arbetsplatser i den tita staden.
Forslaget forvintas bidra med ett tillskott av arbetsplatser. Med en god gestaltning kan den foreslagna
bebyggelsen dven forstirka entrén till kommunen fran E4:an. Oversiktsplanen anger som dvergripande
planeringsinriktning att det r viktigt med en god gestaltning for etableringar ldngs E4:an for att ge en
tydlig entré till kommunen.

Vid all planering i den téta stadsbygden ska den av kommunfullméktige beslutade
stadsmdssighetsdefinitionen tillimpas i sin helhet. Forslaget kan komma att avvika frdn kommunens
stadsmissighetsdefinition och &versiktsplanens inriktning om ett stadsméssigt strak lings med
Ekebovigen. Det nuvarande forslaget, som utgors av storskaliga byggnadskroppar och storre
parkeringsyta mot gatan, bidrar inte till att skapa en stadsmissighet langs straket Ekebovigen i
enlighet med Gversiktsplanens inriktning, oversiktsplanen sdger ocksa att storre ytparkeringar ska
undvikas. For att uppné 6versiktsplanens avsedda inriktning for omradet bor en mer stadsméssig
bebyggelsestruktur utredas i det fortsatta planarbetet.

Planomradet ligger inom Stockholmsasens vattenskyddsomrade vilket innebér att sérskild omsorg
krévs for att i planeringen avsitta utrymme for att hantera dagvatten med hénsyn till bade
oversvamningsrisk och reningsbehov.

Vid en utveckling av en ny bebyggelsestruktur pa platsen ska ny bebyggelse placeras hogt, medan lagt
beldgna omraden reserveras for dagvattenhantering. Hénsyn ska ocksa tas till bevarande av de
ekologiska spridningssambanden som finns utpekade. I 6versiktsplanen dr omradet dven utpekat som
ett gronomrade som ska utvecklas och bevaras, vilket kan vara svért att forena med en utveckling av
ny bebyggelse pa platsen. I dversiktsplanen pekas omradet ocksé ut for utveckling av atgérder for
minskad dversvdmningsrisk. Sammantaget brister oversiktsplanen i sin tydlighet avseende hur mark-
och vattenomradet ska anvindas.



6 Forutsattningar

6.1 Markagoforhallanden

Omréadet som foreslas ingé i projektomrédet ar cirka 67 000 kvm stort. Fastigheten Ekebo 8:1 édgs av
kommunen och fastigheterna Kapellet 1:21, Hammarby-Smedby 2:20, Gliddjen 1:1 dgs av Kb Ca i
Upplands Visby. Hammarby-Smedby 2:73 édgs av Trafikverket. Angransande villafastighet i norr dgs
av en privatperson. Bostadsomradet vaster om planomradet 4gs av Stena Fastigheter.

Mellan kommunen och exploatéren kommer markdverlételser att ske. Kommunen 6verlater del av
fastigheten Ekebo 8:1 till exploatoren. Exploatéren kan komma att verlata del av fastigheterna
Kapellet 1:21, Hammarby-Smedby 2:20, Glddjen 1:1 till kommunen. Dessa overlatelser regleras i
exploateringsavtal mellan parterna.

Kommunala fastigheter <«

' |:| Kommunala fastigheter
Réd streckad linje visar projektets ungefirliga avgrdnsning.

6.2 Gallande detaljplan

Den norra delen av planomrédet ligger inom detaljplan 402 som vann laga kraft 1944. Fastigheten dr
huvudsakligen planlagd for bostadséndamél. Genomforandetiden har gatt ut for detaljplanen.



Den s6dra delen av planomradet ligger inom detaljplan nummer 147 som vann laga kraft 1989.
Omradet dr planlagt for &andamal Park. Genomforandetiden har gatt ut for detaljplanen.

Den vistra delen utmed Ekebovigen ligger inom detaljplan 55 som vann laga kraft 1970-12-07. Gatan
dr planlagd som allménplats, GATA. Genomforandetiden har gatt ut for detaljplanen.

Omrédet mellan detaljplan 402 och 147 &r ej detaljplanelagt. Gatan ar planlagd som allménplats,
GATA.

Bilden till viinster visar markanvindning enligt gdillande detaljplaner, bilden till héger visar gdillande
detaljplaner. Rod streckad linje visar projektomrddets avgrdnsning.

6.3 Riksintressen

6.3.1 Riksintresse for vattenforsorjning

Fastigheterna ligger inom vattenskyddsomréde, yttre zon, for Stockholmsésens grundvattentikt.
Stockholmsésens grundvattentékt dr av riksintresse for dricksvattenanldggningar. Fastigheterna ligger
dven inom omréde med hog sérbarhet for grundvattnet, enligt myndigheten Sveriges geologiska
undersoknings sérbarhetskarta for grundvatten.

6.3.2 Kommunikation vignit

Vid utveckling lings med trafiklederna ska hénsyn tas till riksintresset E4:an som nationellt
huvudstrék och till en eventuell framtida breddning av motorvigen. Riksintresseansprak ska skyddas
mot atgirder som kan forsvara utnyttjandet av anldggningen, funktionen hos transportsystemet
behover dérfor sdkerstillas.



6.3.3 Totalforsvaret, influensomrade viderradar

Viderradarstation vid Arlanda flygplats och 6vningsomréadet for Uppsala flygplats och dess
influensomraden ar av riksintresse for totalforsvaret. Samrad ska generellt ske med Férsvarsmakten 1
drenden som avser byggnader och andra objekt som ar hogre dn 20 meter ovan mark utanfor
sammanhallen bebyggelse och hdgre dn 45 meter inom sammanhallen bebyggelse.

6.4 Natur och ekosystemtjanster
Forstudieomradet dr idag inte exploaterat och utgors av naturmark.

Fastigheterna &r beldgna inom omrade som &r utpekat som omrdde med virdefulla ekologiska virden
att bevara, enligt kommunens oversiktsplan. Omradet bedoms hysa viktiga samband for ekologiska
varden samt ekosystemtjanster for den narliggande stadsbygden. I kommunens Utvecklingsplan for
ekosystemtjdnster (2016) ar omrédet utpekat som ett viktigt ekologiskt spridningssamband for
pollinatdrer. Fastigheterna ligger inom primér spridningskorridor for pollinatdrer och utgdr ett av de
43 viktigaste omradena inom nétverket av spridningssamband for pollinatorer.

A

Pollinatorer -

Primara spridningskorridorer mellan de vikfigaste omradena
Sekundara spridningskorridorer mellan de nasat viktigaste omradena
I De 43 viktigasie omradena inom natverket (5%)
De S6 nast viktigaste omradena inom natverket (10%)
I Ovriga vikiigaste omraden (55%)

Spridningskorridorer for pollinatérer med planomrdadet markerad med svart streckad linje.

Utvecklingsplanen for ekosystemtjanster (2016) pekar ocksa ut platsen som “gront kapital 1 tatorten”.
Detta innebér att platsen ar viktig for titortsnira ekosystemtjénster. I titorten har stora omraden
hardgjorts vilket inneburit en forlust av ekosystemtjanster. De naturomraden som finns kvar inom
tétorten dr darfor sérskilt viktiga for de som bor och verkar i titorten.

I omrédet finns vegetation som bidrar till klimatreglering, rening av luft och viss bullerddimpning. Vid
avverkning av skog och mark som hardgors riskerar dessa ekosystemtjénster att forsdmras.

Omrédet ligger pa Stockholmsasen som idag bidrar med grundvatten genom att regnvatten infiltrerar i
omradet. Detta grundvatten &r en del av Norrvattens reserv for dricksvattenfoérsorjning.
Lowenstromska sjukhuset har ocksa en reservvattentdkt i Stockholmsasen.



Enligt Upplands Vasby kommuns dversiktsplan ska bebyggelse placeras hogt, medan lagt beldgna
omraden reserveras for dagvattenhantering. Inom Stockholmsasens vattenskyddsomrade kravs sérskild
omsorg for att i planeringen avsétta utrymme for att hantera dagvatten med hénsyn till bade
oversvamningsrisk och reningsbehov. Varken vattenkvaliteten eller vattenkvantiteten i
Stockholmsésen ska forsdmras av ny bebyggelse. Omradet ligger i yttre zonen for
vattenskyddsomradet for Hammarby vattentékt. Eventuell pdverkan behover utredas i planarbetet.
Vattenskyddsforeskrifterna for tikten dr under revidering. Aven om det ir nuvarande féreskrifter som
ska foljas behover planen beakta de nya forslagen for att sékerstédlla genomforandet.

Fa inrapporteringar har gjorts i artportalen, och dessa géller observationer av olika figelarter.
Kommunen har inte gjort ndgon tidigare naturviardesinventering i omradet. En 6vergripande
naturvérdesinventering behover genomforas for att identifiera eventuella naturvardesobjekt och
komma med forslag pa artinventeringar som kan behdva genomforas.

6.5 Naringsliv och service

Platsen ar strategiskt beldgen ndra Gladjens trafikplats och E4:an, vilket ger goda forutsittningar for
att stdrka kommunens néringslivsklimat. Omrédet har potential for utveckling for bade néringsliv och
service, med mdjligheter att etablera kontor, hotell och mindre foretagsbyar som kan samverka med
bostéder.

For nédrvarande finns en varierad naringslivsverksamhet i ndromradet. Johanneslunds arbetsomrade
inkluderar livsmedelshandel, restauranger, gym, skolor, vird- och serviceverksamheter. Visby
centrum erbjuder ett brett utbud av butiker, livsmedelsaffarer, restauranger och gym. Léngs E4:an
finns industri och andra verksamheter. Branschfordelningen ar diversifierad med inslag av handel,
industri och service. Det finns inga specifika brister i det nuvarande serviceutbudet som projektet
behover adressera, men forslaget kan bidra med en 6kad variation av kommersiell service och
verksamheter i omradet.

Vid en eventuell storre etablering av detaljhandel kan projektet komma att paverka narliggande
verksamheter som till exempel Vésby centrum. En handelsutredning kan vara aktuellt att genomfora
inom projektet for att utreda paverkan av en ny etablering.

6.6 Kulturmiljo

Det preliminéra planomradet &r direkt angrénsande till Smedby som enligt gillande 6versiktsplan
redovisas som “exempel pé dldre omrdden och byggnader inom tétorten som ska bedémas utifran
bebyggelseantikvariska kriterier”. Tillkommande bebyggelse pa platsen behover forhalla sig till detta
och konsekvenser for Smedby behdver studeras.

6.7 Teknisk forsorjning

6.7.1 Vatten och avlopp

Det omrade ddr kommunen é&r skyldig att ordna med vatten och avlopp kallas for verksamhetsomréade.
Omradet ligger inte inom verksamhetsomréadet for vatten, spillvatten, dagvatten-gata eller dagvatten-
fastighet. Omradets framtida behov av allmént vatten och avlopp behdver darfor utredas for att beslut
ska kunna tas om det ska ingé i verksamhetsomradena.

Enligt lagen om allménna vattentjénster (LAV) dr kommunen skyldig att ordna vattentjdnster om det
med hénsyn till skyddet for manniskors hélsa eller miljon behdver ordnas i ett stérre sammanhang och
inte gar att 16sa battre med enskild anlaggning. Till grund for att etablera ett verksamhetsomrade ska
en behovsprovning av vattentjansten utforas.



Behovsprovningen for fastigheterna blir en del av ett eventuellt detaljplanearbete. Beslut om
omfattningen av kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten tas i
kommunfullméktige utifran vatten- och avloppslagstiftningens grunder.

Befintliga dag-, spill- och vattenledningar &r beldgna vister om Ekebovagen och har inte nagon kénd
kapacitetsbrist. Det krivs didremot vidare utredning for att kontrollera ledningarnas kapacitet for
ytterligare anslutningar. Infor en sddan utredning krévs information om kapacitetsbehovet for
foreslagen bebyggelse. Pa grund av forstudieomradets storlek och placering i forhallande till annan
planerad bebyggelse maste behovet av vatten- och avloppsutbyggnad utredas i ett stérre sammanhang.

Forprojektering av vatten, avlopp och gator kommer att goras under planprocessen och sammanstéllas
i en systemhandling for allmén plats. Beroende pa planerad utbyggnad av kommunal infrastruktur kan
daven kompletterande geoteknik- och grundvattenundersékningar behdva utforas samt undersdkning av
hur avrinningen sker.

6.7.2 Dagvatten

Omradet som avses exploateras ligger delvis i en lagpunkt med konstaterad risk for 6versvamning vid
skyfall, ldget inom skyddsomrédet for grundvatten gor fragan kring dagvattenhantering pa dessa
fastigheter sérskilt viktig att utreda.

En exploatering i omradet innebér att mark som varit orérd blir hardgjord. Detta hindrar infiltration i
mark och leder till 6kade volymer dagvatten att hantera for att undvika att vatten blir stdende pa
oldmpliga platser. Dagvattenhanteringen méaste ocksé sékerstélla att fororeningar inte infiltreras ned
till grundvattentiikten. Detta kan innebira komplexa tekniska 16sningar, som kan bli kostsamma. Aven
marknivaskillnaderna i omradet kan leda till kostsamma 16sningar fér dagvattenhantering.

Inom fastigheten Glédjen 1:1, utmed E4:an och inom befintligt vigomréade finns
dagvattenanldggningar, de sé kallade Johanneslundsdammarna. Den norra dammen (kommunens
infiltrationsdamm) tar emot dagvatten fran omraden beldgna oster om E4:an. Kommunens damm
infiltrerar allt dagvatten orenat ned i reservvattentéikten. De sodra dammarna (Trafikverkets
anldggning) tar emot dagvatten frén delar av E4:an. Vid dverbelastning av vigverkets damm kan den
bradda orenat dagvatten ned i kommunens infiltrationsdamm.



Dagvattendammar tillhérande kommunen (gront) respektive Trafikverket (rétt).

Fran Trafikverkets dagvattenanldggning pumpas renat dagvatten till ledningsnétet véster om
Ekebovigen. Tryckledningen mellan Trafikverkets anldggning och Ekebovigen ar placerad pa
fastigheten Kapellet 1:21 och dess ldge behdver sikras vid detaljplaneldggning. Eventuell flytt av
ledningen bekostas av exploatoren.

Eftersom dagvattenanldggningarna ligger inom skyddsomradet for Hammarby grundvattentékt och att
det finns ett storre kapacitetsbehov én den befintliga anldggningen klarar finns det forslag pa att utoka
den kommunala anldggningen med ytterligare ett reningssteg. Plats for detta behover sékras i direkt
anslutning till befintliga anldggningar. Utrymme for bade kommunens och Trafikverkets
dagvattenanldggningar maste dessutom sékras med avseende péd framtida behov av att bredda E4:an
och dess vigomrade.

Kommunens damm &r kraftigt underdimensionerad och behdver utdkas. Enligt schablon ska en damm
for dagvattenrening vara 2-3 % av arean som tillrinner till dammen. I det har fallet avrinner 91 hektar
till befintlig damm, vilket innebér att dammytan skulle behdva vara upp emot 20 000-30 000 kvm. En
dagvattenutredning behdver titta pa hur mycket yta som behdver sdkerstéllas for att hantera dagvatten.

Aktuella fastigheter ligger pa Stockholmsasen och saledes infiltrerar vatten fran omradet till dsen.
Grundvattentdkten har god kvantitativ status men otillfredsstdllande kemisk status med anledning av
PFAS och klorid. Johanneslund ligger inom delavrinningsomréde for Norrviken som ska uppnéd god
ekologisk status och god kemisk status ar 2033 respektive 2027. Planerad utveckling av omradet far
inte hindra att miljokvalitetsnormerna uppfylls.

6.7.3 Energiforsorjning

Fjarrvarmeledningar gar i anslutning till omrédet. Mjligheten att koppla pa ledningarna ska
undersokas i planarbetet.



6.8 Trafik
Biltrafik

Ekebovégen (norra delen) trafikeras av drygt 5000 fordon per vardagsdygn och andelen tung trafik ar
7 %. Trafikmitningarna ar gjorda i september/oktober 2024.

Hur den trafik som de planerade verksamheterna inom planomradet genererar och paverkar den redan
hért belastade korsningen Mélarvagen/Ekebovagen/Husarvagen samt trafikplats Gladjen behdver
studeras i det kommande planarbetet. Aven in- och utfarter till verksamheterna behover studeras
vidare i planarbetet.

Gang- och cykelvigar

Gang- och cykelvdg finns pa Ekebovigens véstra sida och ar en del av kommunens huvudcykelvagnat.
Gang- och cykelvdgen har goda kopplingar till bland andra kommunens centrala delar vilka nas pa
cirka 25 minuters promenad eller 5 minuters cykling. Gang- och cykelvéigsanslutningar till
verksamheterna inom planomradet behdver studeras i det kommande planarbetet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger mellan héllplatserna Hovslagargatan och Sadelgatan. Hallplatserna nas via
planskilda korsningar med Ekebovégen i form av tunnel. S6der om respektive hallplats finns

Overgangsstillen.

Hallplats Hovslagargatan ligger ndrmast i anslutning till planomradet och héllplatsen trafikeras av
linjerna 536, 538, 592 samt 599, se nedan.

Linje 536 Edsparken — Upplands Vésby station — Bollstanés skola

e Linjen trafikerar i 15-minuterstrafik (mandag — fredag) med viss forstirkning under
morgonens rusning. Under l6rdag, sondag och helgdag trafikerar linjen i 30-minuterstrafik.

e Restider till Hovslagargatan fréan:
o Edsparken 15 minuter
o Upplands Visby station 9 minuter
o Visby centrum 5 minuter
o Bollstanés 15 minuter
Linje 538 Rosersbergs station vistra — Lowenstromska sjukhuset — Rotebro station ostra.
e Linjen trafikerar i 30-minuterstrafik, i riktning mot Rosersbergs station vistra under morgonen
och fran Rosersbergs station véstra pa eftermiddagen. Linjen trafikerar endast mandag —
fredag.

e Restider till Hoslagargatan frén;

o Rosersbergs verksamhetsomrade samt Rosersbergs station véstra 23—35 minuter
(formiddag)

o Rotebro station 6stra nis pa 24 minuter (eftermiddag)



Nattlinjerna 592 Stockholm C (Cityterminalen) — Marsta — Arlanda och 599 Stockholm C
(Cityterminalen) — Upplands Vasby — Brunnby Vik trafikerar hallplats Hovslagargatan.

Parkering

Parkering for bil och cykel ska 16sas inom fastigheten.

6.9 Klimat, hdlsa och sdkerhet

Klimatrisker i omradet inkluderar negativa foljder av hoga temperaturer. Okad mingd hardgjorda ytor,
bland annat storre asfalterade ytor och morka tak bidrar till ett varmare lokalklimat. I fortsatt arbete
behover ytor for vegetation och skugga sékerstéllas for att undvika att skapa en virmeo.

Del av aktuellt omrade ligger i en lagpunkt dér vatten blir stiende vid ett skyfall (1&s mer under 6.9.1).
Flodeshastigheter vid ett sddant skyfall kan ockséa ge upphov till erosion. Risk for erosion har
identifierats i Tyréns Skyfallsplan (2023) vid Johanneslundsdammarna och i sédra delen av
utredningsomradet.

Omrédet &r idag bullerutsatt. Bullersituationen méste undersokas bade med hinsyn till ny bebyggelse
och hur denna bebyggelse paverkar ndromradets bullernivaer. Avverkning av trad, placering av
byggnader och trafik till omradet kan paverka bullerniviaerna. Det finns ocksé en hojd lings
Ekebovégen som kan verka bullerddmpande gentemot bostadsomrédet véster om Ekebovidgen. Om
denna tas bort kan bullersituationen forvérras.

Miljokvalitetsnormen for PM10 ér idag 50 pug/m? (dygnsviirde) som far dvertridas 35 ggr/ér. Detta
foreslas med nytt luftvardsdirektiv sinkas till 45 pg/m? som far évertridas endast 18 ggr/ar. Risk for
sadana overtradelser finns pa E4:an och i dess ndrmsta omgivning. Detta bor undersokas vidare i
kommande detaljplanearbete.

Den obebyggda marken bestar av en éldre grustakt dar taktverksamheten ér avslutad och omradet har
delvis aterfyllts och delvis planterats. D& omréadet troligtvis &r aterfyllt i vissa delar ar det viktigt att fa
kunskap om och var markfororeningar kan finnas. Omradet ligger pa Stockholmsasen, vilket innebar
att det finns risk att fororeningar nar grundvattentidkten. Detta gor det viktigt att 1 planarbetet utreda
16sningar for att hindra infiltration av fororeningar till grundvattnet.

En riskutredning fér omradet beh6évs med anledning av nérhet till bensinstation och transport av farligt
gods. Planomradet ligger i huvudsak inom den del som klassas som hogriskomrade for radon. Darav
behover byggnader uppforas radonsékert.

6.9.1 Skyfall

De berorda fastigheterna ar delvis utsatta for 6versvamningsrisk vid skyfall, enligt kommunens
skyfallskartering frén 2022. Det finns en stor terrédngskillnad inom planomradet som innebér att vissa
delar far stora 6versvamningar vid ett 100-arsregn, och andra delar inte drabbas. Omradet innefattar en
lagpunkt i landskapet dér vatten samlas vid skyfall. Omréadets nérhet till E4:an medfor dven risk for
végen att Oversvidmmas. Trafikplats Glddjen ligger ocksé i en ldgpunkt som drabbas av dversvimning
vid kraftiga regn.

Enligt kommunens skyfallskartering fér storre delarna av fastigheterna Kapellet 1:21 och Hammarby-
Smedby 2:20 ett vattendjup pé 6ver en meter vid ett 100-arsregn. Vattnet berdknas vattnet ligga kvar
pa fastigheterna i cirka 5—6 timmar. Fastigheten Ekebo 8:1 drabbas endast i liten utstrackning i 0stra
delen av fastigheten. Intilliggande fastigheter 1dngs med Ekebovégen, soder och norr om det berérda
omrédet, dr inte drabbade av dversvimningsrisk vid skyfall. I planarbetet behdver skyfallsfragan
utredas vidare for att sdkerstdlla att varken planerad eller befintlig bebyggelse tar skada vid ett 100-
arsregn.
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100-arsregn vattendjups
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M -1

Bild som visar planomrddet samt vattendjup vid 100-drsregn.

6.10 Stads- och landskapsanalys

Projektomradet ligger pa Stockholmsasen och utgoér ett tydligt avgrénsat landskapsrum mellan
Ekebovégen och E4:an. I norr och vister méter projektet befintlig bostadsbebyggelse och i sdder
moter projektet arbetsplatsomradet Johanneslund.

Stora delar av omradet &r paverkat av tidigare taktverksamhet. Téktverksamheten har bildat en dalgéng
i nord-sydlig riktning. Fran dalen upp mot Ekebovégen stiger marken kraftigt, skillnaden &r cirka 10
meter. Slénten dr bevuxen med blandskog som ir glesare i vissa partier och titare i andra.

Dalgéngen bestar till stor del utav 1ag vixlighet och de omgivande hojdpartierna har avgérande
betydelse for landskapsrummets karaktar. Enligt Gestaltningsprogrammet for E4 (2009) bor dalgangen
hallas 6ppen och inte tillitas vixa igen med sly och trdd. Genom dalgéngen finns ett flertal stigar som
nyttjas av narboende och verksamma i ndromradet, stigarna ansluter till angransande gang- och
cykelvignét. Géng- och cykeltunnlar under Ekebovégen knyter ihop omrédena pé béda sidor av végen.
I dalgangen, intill E4:an ligger en dagvattenanldggning. Den langsmala dagvattenanldggningen invid
E4:an och marken ddromkring bor behandlas och anpassas till naturomréadets karaktér i enlighet med
Gestaltningsprogrammet for E4 (2009). I planarbetet kan dagvattenanldggningen inga i gestaltningen
av den nya bebyggelsens yttre miljo.



Genom det exponerade ldget kommer projektet att vara synligt fran E4:an och bor darfor ges en vil
genomténkt utformning. Bebyggelsen far en stor visuell pdverkan pa landskapet. Projektet bor ocksa
anpassas till platsens topografi som varierar kraftigt inom omradet. Gransen mot det storre
gronomradet dr ocksa av vikt for hur omradet upplevs och bor ges stor omsorg.

- ) . -4 é ” % ST .V_-,
Vy 6ver omrddet frdn vdster med E4:an i bakgrunden
6.11 Gestaltning
For att fa till en god bebyggelsestruktur behover forslaget anpassas till platsen. Ett
gestaltningsprogram behdver tas fram under planarbetet som visar pa hur projektet ska bidra till att
skapa ett tryggt och tydligt gaturum och en god gestaltning av den nya bebyggelsen.
Utformningen av gaturummet och den nya bebyggelsen ska bidra till orienterbarhet och struktur i
omradet, det dr ocksa viktigt att visuellt bryta ner skalan pa stora byggnader och eventuella storre
parkeringsytor. Det ar sérskilt viktigt mot Ekebovégen och angriansande bostadsbebyggelse.
Projektet kan bidra med att uppné stadsméissighetsdefinitionen bland annat genom att:

- mojliggora for ménniskor att arbeta i omradet och gora den levande och trygg dygnet runt

- genomgéende ha hoga arkitektoniska kvalitetskrav, pa grund av platsens synlighet bade
fran motorvéagen och fran Ekebovégen.

- fokusera planeringen pa géng-, cykel- och kollektivtrafik framfor biltrafik
- att gaturummet innehaller verksamheter i gatuplanet

- entréer vinds mot gatan

6.12 Social hallbarhet

I planarbetet bor det undersokas hur en utveckling av platsen pé bésta satt kan bidra till 6kad hélsa,
jamlikhet, trygghet och trivsel. For att fa fram vilka viarden som bor tillforas krévs i ett forsta skede en
kartlaggning av omgivningen och platsens existerande sociala varden och utmaningar, dess nuldge.

Planeringen av omradet bor ocksé utgd frdn med barnperspektivet i fokus och planforslaget ska
analyseras utifrén ett trygghets- och barnperspektiv.



7 Preliminar 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:

Aktivitet Ar och kvartal
Planuppdrag 2025, kvartal 2
Beslut om samrad 2026, kvartal 3
Antagen detaljplan 2029, kvartal 2
Planering utbyggnad 2029, kvartal 3
Start utbyggnad 2030, kvartal 1
Projektavslut 2033

Med start utbyggnad” avses tiden for utbyggnad av allmén platsmark och kvartersmark. Kommunen
genomfor alltid grovplaneringsentreprenaden innan utbyggnaden av kvartersmark. Nér kvartersmarken
ar utbyggd sker finplaneringsentreprenaden. Med projektavslut avses tidpunkten for ndr kommunen
fardigstallt finplanering av allmén platsmark och projektet &dr redo for slutrapport enligt kommunens
projektmodell.

8 Detaljplan

Forslaget bedoms delvis avvika frdn kommunens dversiktsplan i och med att forslaget inte
Overensstimmer med kommunens stadsmassighetsdefinition och dversiktsplanens inriktning om ett
stadsmaéssigt strak ldngs med Ekebovagen. Forslaget kan ocksé innebéra en betydande miljopaverkan.
Detaljplaneprocessen bedoms déarfor behdva genomforas med utokat forfarande. Kommunikation med
alla intressenter sker inom ramen for planprocessen enligt PBL.

8.1 Prelimindr miljobedémning

En beddmning om planen medfor betydande miljopaverkan har &nnu inte genomforts for detta projekt.
For att kunna gora en sddan bedémning behdver vissa utredningar tas fram (se rubrik 13). Den
prelimindra beddmningen &r att projektet, enligt nuvarande forslag, kan innebéra betydande
miljopéaverkan. Projektet dr lokaliserat inom vattenskyddsomradet for Hammarby vattentékt som utgdr
reservdricksvatten. Projektet ligger pa en plats dir det rader hog sarbarhet for grundvattnet, vilket
innebdr att fororeningar enkelt kan spridas till grundvattnet. Detta utgér en risk for vattentdkten. Den
kommande bedomningen om betydande miljopaverkan kommer avgora om en
miljokonsekvensbeskrivning behdver tas fram.

Den initiala beddmningen dr att grundvattenfrdgan ér av sddan art att en miljokonsekvensbeskrivning
behover tas fram. Eventuellt kan andra frdgor ocksa vara aktuella att utreda i detta sammanhang.

Vid fortsatt planarbete ska det infor samradsskedet goras en ny bedomning om betydande
miljopéverkan for att avgdra om en miljokonsekvensbeskrivning krévs.

8.2 Utmaningar att hantera i detaljplanen

Omréadet préaglas av ett flertal utmaningar kopplat till platsen. Nedan foljer en lista pa knackfragor som
har identifierats.



1)

2)

3)

4)

Skydda grundvattentikten

Fastigheterna ligger inom sekundér skyddszon for Stockholmséasens grundvattentékt som ar av
riksintresse for vattenforsorjning. Fastigheterna ligger 4ven inom omréde med hog sarbarhet
for grundvattnet.

Kostsamma och ytkrdvande 16sningar for att hantera dagvatten

Omrédet som avses exploateras ligger delvis i en lagpunkt med konstaterad risk for
oversvamning vid skyfall, 1dget inom skyddsomradet for grundvatten gor fragan kring
dagvattenhantering pa dessa fastigheter sdrskilt viktig att utreda.

En exploatering i omrédet innebér att mark som varit ordrd blir hardgjord. Detta hindrar
infiltration i mark och leder till 6kade volymer dagvatten att hantera for att undvika att vatten
blir stdende pa olampliga platser. Dagvattenhanteringen maste ocksa sékerstélla att
fororeningar inte infiltreras ned till grundvattentéikten. Detta kan innebéra komplexa tekniska
16sningar, som kan bli kostsamma. Aven marknivaskillnaderna i omradet kan leda till
kostsamma 16sningar for dagvattenhantering. Dagvattendammarna riskerar att bli ytkravande.

Virdefulla ekologiska virden

Omradet &dr utpekat som omrdde med virdefulla ekologiska virden att bevara och bedoms
hysa viktiga samband for ekologiska varden samt ekosystemtjanster for den nirliggande
stadsbygden. Inventeringar behover goras och eventuella skyddsatgérder tas fram vid behov.

God bebyggelsestruktur

For att fa till en god bebyggelsestruktur som tillfor ndgot till omradet sa behover forslaget
anpassas till platsens forutsittningar och samtidigt uppfylla stadsméssighetsdefinitionens mal.

9 Utbyggnad

En grundprincip 4r att kommuninvanare inte ska belastas med kostnader forknippade med planering
och utbyggnad av nya bostadsomraden eller dylikt. Den nya bebyggelsen pa kvartersmark byggs ut,

bekostas och genomfors av exploatérerna. Kommunen ombesorjer och exploatorerna bekostar
projektering, upphandling och utbyggnad av kommunala anldggningar inom blivande allmén
platsmark.

Genomforandet av allmén platsmark sker i tva skeden. Kommunen bygger ut det forsta skedet av
allmén platsmark, grovplaneringen, innan exploatdrerna bygger ut kvartersmarken. I detta forsta skede
anldggs den kommunala infrastrukturen i form av VA, el, fiber samt fjarrvarme. Nar kvartersmarken
sedan ar fardigstilld bygger kommunen ut det andra skedet av allmén platsmark, finplaneringen. Da

fardigstalls gator och torg med markbeldggningar, moblering, belysning och plantering.

10 Rattsligt genomfoérande

Infér kommunfullméktiges beslut om planuppdraget, med denna startpromemoria till grund, ska
plankostnadsavtal samt ramavtal tecknats med berérda exploatdrer. Plankostnadsavtalet reglerar

kostnads- och ansvarsfordelning under framtagandet av detaljplanen. Ramavtalet reglerar inriktningen

och stillningstaganden infor det fortsatta detaljplanearbetet samt principerna for ansvar- och

kostnadsfordelning. Avtalet syftar ocksa till att reglera gemensamma fragor som berdr exploateringens

genomforande inom planomradet.

De markdverforingar och rittigheter som behover tillskapas for att genomfora den avsedda
exploateringen inom planomradet regleras genom dverenskommelser i exploateringsavtal och



markdoverlatelseavtal, 6verenskommelser om fastighetsreglering, servitutsavtal och genom
fastighetsbildning. Exploateringsavtalet och markdverlatelseavtalet reglerar ocksé ansvars- och
kostnadsfordelningen avseende detaljplanens genomforande och antas i samband med antagandet av
detaljplanen.

11 Tidig ekonomisk bedomning

Plankostnadsavtal ska tecknas mellan exploatdren och kommunen for att tdcka kontorets kostnader i
samband med upprattande av detaljplanen. Exploatdren bekostar dven samtliga bygg- och
anldggningsatgéirder som ar hanforliga till exploateringen, vilket omfattar bade allménna anldggningar
och bebyggelse inom kvartersmark. Kostnaderna for allménna anléggningar ticks av
exploateringsersittningen. Exploatorerna ska ocksa erldgga ersittning for allménna anldggningar
utanfor planomradet.

Kontoret har gjort en preliminédr bedomning av de totala kostnaderna for projektet utifrén de
nuvarande forutsittningarna, vilka berdknas att uppgé till cirka 25 miljoner kronor. Den preliminira
beddmningen omfattar kostnader for detaljplanearbetet inklusive konsultkostnader, utredningar och
kommunens interntid samt kostnader for utbyggnad av teknisk infrastruktur inom allmén platsmark.
Kostnadsbedomningen kan komma att fordndras i takt med att projektet fortskrider och fler
forutsattningar blir kdnda. Projektet omfattar dven forsdljning av den kommunala marken inom
planomradet vilket forvédntas generera en intdkt till kommunen.

Projektet forvintas ocksé ge en 6kning av kommunens driftkostnader med 60 000 kr/ér till foljd av
utbyggnad av allménna anlaggningar.

12 Risker

1. Oforutsedda kostnadsokningar, forandringar i marknadsférhallanden eller
finansieringsproblem kan paverka projektets budget och genomforande. Risk finns dven
for att det kommer krévas kostsamma 16sningar kopplat till skyfall, dagvatten m.m. for att
skydda asen.

2. Ovintade miljokonsekvenser eller svarigheter att uppfylla hallbarhetskrav kan orsaka
forseningar eller ytterligare kostnader. Planerad bebyggelse ligger pa Stockholmsasen vars
vattentékter fungerar som dricksvattenreserv nér ordinarie produktion stors. Risk for
forsamrad grundvattenkvalitet i och med planerad bebyggelse kan leda till att dyra
16sningar krévs eller att projektet behover ldggas ned.

3. Juridiska tvister eller oklarheter i avtal kan forsena projektet eller leda till ekonomiska
pafoljder.

4. Problem med tekniska 16sningar, byggmaterial eller infrastruktur vilket kan orsaka
forseningar eller behov av omarbetningar. Det kan uppsta svarigheter med att hitta ratt
tekniska 16sningar kopplat till skyddet av &sen.

For att motverka risk 1 kommer projektet i vara kalkyler inkludera tillrdckliga marginaler i budgeten
for att hantera oforutsedda kostnadsokningar. Projektet planerar att ha en tydlig dialog med
exploatdren kring kostnader som kan uppkomma under projektets gang.

For att motverka risk 2 kommer projektet genomfora en beddmning av betydande miljopaverkan under
projektstart for att identifiera potentiella miljorisker och vid behov genomfora en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

For att motverka risk 3 kommer projektet arbeta med kvalitetsgranskare av avtal och juridiska
dokument inom projektet.



For att motverka risk 4 kommer relevanta utredningar att tas fram och kvalitetskontrolleras.

13 Preliminar lista 6ver behov av utredningar i planskedet

Overgripande struktur for omradet

[lustrationsplan

Handelsutredning

Landskapsanalys

Gestaltningsprogram

Trafikbullerutredning

Luftkvalitetsutredning

Geoteknisk utredning/markteknisk undersokningsrapport
Miljoteknisk markundersokning

Geohydrologisk undersokning (ska inkludera riskbedomning
grundvattenpaverkan)

Kapacitetsutredning for befintligt Va-system
Systemhandling for allmén platsmark och Va-system

Trafikutredning inklusive parkeringsutredning. Ska ta hdnsyn till utvecklingen
av overgripande nét for motorfordon och cykel enligt 6versiktsplanen.

Avfallsutredning

Dagvattenutredning (Ska koppla till hantering av vattenskyddsomradet for
grundvattentikten och infiltrationsmojligheter for kvartersmark)

Skyfallsutredning

Naturvérdesinventering och artinventering, inkl. analys/beddmning av art- och
biotopskydd, samt en ekosystemtjénstanalys.

Riskanalys kopplat till vdgar och bensinstationer

Brandskydd (framkomlighet for rdddningstjénst) Barnkonsekvensanalys
och/eller Social konsekvensanalys



14 Avslut och overlamnande

Det formella projektavslutet utgors av en slutrapport. Huvudprojektledaren ansvarar for uppréttandet
av slutrapporten.

Kontoret for samhillsbyggnad

Sofia Hofstedt Karin Seleborg
Enhetschef Tf. Enhetschef
Enheten for mark och exploatering Planenheten
Madeleine Moback Katarina Dalera
Huvudprojektledare Planarkitekt

Enheten for mark och exploatering Planenheten
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