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Planens syfte och
huvuddrag

Omradet ligger i Bollstanas som ar ett villasamhélle invid Norrvikens
nordvastra strand. Tidigare fanns en handelstradgard pa platsen, den &r
numera ar nedlagd och riven. Syftet med detaljplanen &r att studera om det
ar mojligt att utveckla omradet for bostadsandamal. Inriktningen &r att skapa
en variation av parhus och radhus pa platsen som kompletterar befintlig
bebyggelse.

Omradet ska aven knyta an till platsens historia av tradgardsverksamhet och
planeras utifran tradgardsstadens principer med gronska och odling som
ledord. Da tomterna &r sma har en samlad yta for gemensam vistelse och
gronska avsatts i mitten av bostadsomradet. Har har dven utrymme for ett
véxthus reserverats.
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Lanskartan med planomradet markerat i rétt.
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Forslag och
konsekvenser

Plandata

Denna plan hanteras med standardforfarande enligt plan och bygglagen,
PBL 2010:900 i dess lydelse 2 januari 2015. Planen berdknas antas av
kommunstyrelsen.

Lage

Planomradet ligger i Bollstanas och avgransas i vast av befintligt
naturomrade, i soder av Nordanvégen och i ést och norr av befintlig
smahusbebyggelse.

;v';: v‘l - : ; l;. ] ;'A ) { .. PonmnD .i , ;ﬂ’i&‘-‘i';‘.;ﬁé-
Flygbild éver planomradet och ungefarlig planomradesgrans markerad i rott.

Areal
Planomradet omfattar 10 hektar.

Markagoforhallanden
Inom planomradet:
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Fastighet Agare

Grimsta 44:77 Nordanvagens fastighets AB
Grimsta 5:133 Nordanvagens fastighets AB
Grimsta 51:1 Kommunen
Grimsta 44:81 Kommunen
Grimsta 44:80 Kommunen
Grimsta 44:6 Kommunen
Grimsta 44:8 Enskilt &gd

Markagoférhallanden.

Bebyggelse

Bostader

| omradet foreslas cirka 35 nya bostader i form av radhus och parhus
fordelat pa 12 huskroppar. Inriktningen &r att den nya bebyggelsen ska
komplettera det befintliga bostadsbestandet i Bollstanas, som till stor del
bestar av friliggande smahus med dganderatt.

Exploatoren foreslar att upplatelseformen blir bostadsratt. Denna
upplatelseform mojliggor for en samordning av gemensamma funktioner
sasom skatsel av parkeringar, gronytor och véaxthus inom samfalld mark.
Markytan till varje bostad &r liten men kompenseras av en gemensam yta i
mitten av omradet som &r tankt att nyttjas gemensamt av de boende.
Bostadshusen uppfors i tva vaningar.
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Situationsplan for omradet. Ilust

Inom planomradet ar nivaskillnaderna i 6st/vastlig riktning relativt stora.
For att hantera dessa behdver delar av marken fyllas upp. Nedan visas
sektioner genom omradet.
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Illustration: Forslunds Arkitekter

Tillganglighet
Byggnader samt utemiljo ska utformas sa att kraven pa tillganglighet for
personer med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga uppfylls.

Gator och trafik

Omradet nas via Breddenvéagen och Nordanvagen. Den del av Nordanvéagen
som utgor gang- och cykelstrak fungerar idag dven som infart till befintliga
bostadsfastigheter norr om planomradet. VVagen slutar i en vandplan, se
kartbild under forutsattningar, sidan 37. Vandplanen kommer inte att
Oppnas upp for genomfartstrafik vilket innebér att det frdmst &r boende i
omradet som kommer att std for den 6kade trafikalstringen.

Gang- och cykeltrafik

En utgangspunkt i planeringen har varit att skapa en trafiksaker miljo samt
mojliggora sékra skolvagar da Grimstaskolan, Breddenskolan,
Bollstanasskolan samt forskolan Borgen som ligger pa gang- och
cykelavstand fran planomradet. For illustration dver foreslagna
trafiklosningar, se sidan 8.

Planforslaget innebdr att en ny gang- och cykelbana anlaggs utefter del av
planomradet pa norra sidan av Nordanvagen som idag upplevs som otrygg
utifran ett trafiksakerhetsperspektiv (1). Den nya gang-och cykelbanan
utmed Nordanvéagen knyts ihop med den befintliga. Gang- och cykelbanan
ansluter i vaster till befintlig gang- och cykelvag som via tunnel leder vidare
mot Grimstaskolan. | dstlig riktning leder gang- och cykelbanan till
Violvégen.

Fran den befintliga gang- och cykelvagen och norrut anlaggs en separat
gang- och cykelbana (2). Da detta ar ett viktigt strak for barn som ska ta sig
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till och fran skolan bor gaende och cyklister ej blandas med bilisterna
eftersom gatan kommer att fa en okad trafikalstring med backningsrorelser
ut i gatan.

Mellan planomradesgrans och befintlig vandplan vid Borgbyvagen kommer
Nordanvagen att behalla sin befintliga karaktar. Denna del av gatan kommer
alltsa inte att byggas om utan samtliga trafikslag samsas i gaturummet.
Detta anses acceptabelt utifran ett trafiksakerhetsperspektiv da det endast ar
tre bostadsfastigheter som har sina infarter utefter denna strécka.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ligger vid Grimstaskolan, cirka 200 meter fran
planomradet. Har trafikeras linje 534 och 533. Omradet ligger inom
kvartstrafik enligt kommunens Trafikplan fran 2013.

2

(3)
(4)

(1)

Gator inom planomradet. For beskrivning av (1) och (2) se under Gang- och cykeltrafik.
For beskrivning av (3) och (4) se under Biltrafik.

Biltrafik

Biltrafiken leds in i omradet fran Nordanvagen. For att undvika nya
atervandsgator skapas en sammanhangande gatustruktur dar utformningen
av gaturummen anpassats till platsens forutsattningar och uppskattade
trafikfloden.
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Trafikflodet av gadende och cyklister langs med gata (3) uppskattas bli sa
pass stort att gaturummet behGver inrymma en separat gang- och cykelbana
parallellt med korbanan. Detta da strackan anvands av gaende och cyklister
som passerar omradet men som inte har sin malpunkt inom planomradet.
Belysning satts upp pa vastra sidan och upphdéjd kantsten kommer att skilja
gang- och cykelbanan fran korbanan.

A -
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Skogsparti : :GC—bcmo
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I
I I |
| Kérbana I Foérgdrdsmark med hus

3m : 55m I |
|

Stédremsa 0,5m__ ' Il __ _Stédremsa 0,25m

Sektion éver Gata (3) inklusive Gang- och cykelbana.

Gata (4) far karaktaren av en bostadsgata med bebyggelse pa respektive
sida. Gatan far ingen separat gang- och cykelvég utan bilister, gdende och
cyklister samsas i gaturummet. Detta anses acceptabelt da gatan inte
formodas anvéandas for genomfartstrafik utan det framst ar boende utefter
gatan som trafikerar strackan. Bostadsgatorna i naromradet &r aven
utformade pa liknande sétt. Kérbanan kommer att asfalteras och belysning
séttas upp langs med gatans ena sida. Gaturummet gors relativt brett for att
framkomligheten ska fungera under vintern om sndvallar plogats upp utefter
gatornas sidor.

Forgardsmark med hus : : Gata H |- — _ _Fastighetsgréns

5,5m I |
Stédremsa 0,25m_ _ _ :_: 1 :_ __ _Stodremsa 0,25m

Sektion dver Gata (4)
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En gang- och cykelbana anlaggs langs med dstra sidan Nordanvagen.
Nordanvagens korbana foreslas smalnas av till sex meter mellan
planomradet och Violvagen, for att inrymma den nya gang- och cykelbanan.
Kurvan foreslas ratas ut nagot och befintligt vagracke ersatts mellan korbana
och gang- och cykelvag. Hastigheten foreslas sankas till 40 km/h langs
strackan som paverkas av den nya gang- och cykelvagen.

Parkering

Bostadsparkering sker pa kvartersmark. Planen mojliggor parkering enligt
de p-tal som anges i kommunens Trafikplan fran 2013, vilket &r 1,6
platser/bostad samt 0,1 for bestksparkering. Detta resulterar i 56
parkeringar for boende och 4 platser for besokande. P-talet innebar att nagra
av bostaderna kommer att fa tillgang till tva parkeringsplatser medan andra
hushall enbart far en parkeringsplats.

Projektet planeras att genomforas i bostadsrattsform dér féreningen forfogar
over och fordelar samtliga p-platser till de boende. Parkeringsplatserna hyrs
alltsa ut av foreningen till de boende pa ett sadant satt att respektive bostad
far en lamplig p-plats. Mojlighet finns dven att anordna handikapparkering
for hushall som har behov av detta inom 25 meter fran entrén.

Exakt placering av parkeringsplatser i forhallande till bostader ska redovisas
i bygglovsskedet.

Gestaltning

| gestaltningsavsnittet beskrivs de gestaltningsambitioner som har tagits
fram i ett samarbete mellan kommun och byggbolag. Avsnittet ska fungera
som underlag och stéd i samband med bygglovsprévningen. De styrande
bestdimmelserna som &r kopplade till gestaltningsforslaget beskrivs i rutorna
pa sidorna 12 och 13.

Bebyggelse

De nya husen foreslas placeras i par eller rader om tre eller fyra med sma
passager emellan husraderna. Raderna foljer i stort den nya lokalgatans
strackning och entréerna kan vanda sig mot gatan. Det bildas ett centralt
gront strak i mitten som ansluter till en storre kvadratisk 6ppen gronyta som
mojliggdr miljohus och véxthus. Se illustrationsbild nedan.

10
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For att skapa en variation inom omradet ges husen tre N
olika fargteman. Alla husen har daremot likadana tak @ : I '
vilket skapar en enhetlig kansla for omradet. | E '
illustrationen till hoger visas exempel fran

exploatdren hur en variation i fargteman kan se ut.

Enligt det forsta temat malas husen i samma

klassiska roda farg som taken. Aven fonster, dorrar

och stupror ges samma roda farg. Det andra

fargtemat ger radhusen en ljusare fargsattning i gula

nyanser. Samtliga fonster, dorrar och stupror far en

lejongul ton. Det tredje temat ger husen annu ljusare — " .

fargsattning i vita nyanser dar samtliga fonster, -

dorrar och stupror far en beige/vit ton. Foreslagen uppdelning av
husvolymer och fargsattning.

For att radhuslangorna inte ska uppfattas som sa lllustration: Forslunds

langa skiftar dessutom fasadfargen mellan varje

bostad. Omradet far harmed en harmonisk helhet

med farger som smalter vl in i omgivningen. Taken

klas med ett platt tegeltak i klassisk rod férg.

Samtliga hus klas i en taickmalad trapanel. For att ge fasaderna mera liv och en tydligare
hierarki blandas stdende och liggande panel mellan vaningsplanen. Detta ger husen en
horisontell uppdelning som fint kompletterar den annars sa vertikala indelningen.

Illustration: Forslunds Arkitekter

Husen ges generdsa fonster som tillsammans med ddrrar skapar en fin
symmetri mot gata och gard. Stuprér ramar in och markerar de individuella
bostaderna samtidigt som taket spanner Gver langorna och ger en
kontinuitet.

|
Panelséttning radhus och parhus. Illustration: Forslunds Arkitekter

GRANSKNINGSHANDLING
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Tradgardar och forgardsmark ska tydligt ramas in av hackar for att skapa en
mjuk avgrénsning mellan det privata och allménna. Véxtligheten
tillsammans med husens fargséttning och materialval skapar ett lummigt
omrade som bade kanns nytt men samtidigt familjart.

T

Bestammelser som styr placering, utformning och utseende

Huvudbyggnader ska uppféras med sadeltak beklatt med
tegelpannor.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att taken far ett enhetligt
uttryck samt forhindra att det &r mojligt att skapa ytterligare ett
vaningsplan genom att utdka husets bruttoarea i kombination med flackt
tak. En sadan volym skulle bland annat paverka sol- och
skuggforhallandena negativt.

Fargsattningen i omradet ska variera mellan minst tre olika kulorer.
Bestammelsen syftar till att skapa en variation inom omradet mellan
enskilda hus och byggnader och inte inom samma bostadsfasad.

24 — 30 Minsta respektive storsta takvinkel i grader for bostadshus.
Syftet med bestdmmelsen ar att forhindra mojligheten att skapa ytterligare
ett vaningsplan genom att utka husets bruttoarea i kombination med
flackt tak

Parhus och radhuslangor placeras med minst 2,2 meters avstand till
annat parhus eller radhus.

Syftet med bestammelsen &r att bryta upp volymerna och att skapa
flodesvégar for skyfallsvatten.

Bestammelser som styr markens anordnande pa kvartersmark

Tomtgrans mot gata ska avskarmas med hack. Plank eller stangsel far
ej sattas upp pa entrésida mot gata. Stodmurar far uppforas i syfte att
ta upp nivaskillnader inom tomtmark.

Syftet med bestdmmelserna &r att reglera uttrycket mot gata som ska
domineras av gronska for att skapa en mjuk avgransning mellan det
privata och det allmanna.

GRANSKNINGSHANDLING
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Bestammelser som styr markens anordnande pa allmén platsmark
med kommunalt huvudmannaskap

Vegetationsbekladd slant.

Syftet med bestammelsen &r att reglera utformningen av vagslanten sa att
det blir en yta som upplevs som en grén och naturlig barriar mellan gatan
och bostadstomterna som ligger i direkt anslutning i dster.

Gemensamma ytor

Inom omradet planeras for tva typer av gemensamma ytor. Dels passager for
att hantera kraftigare skyfall och dels en stor sammanhangande yta for de
boende att vistas pa.

| mitten av omradet skapas en storre yta for social samvaro. Har kan till
exempel bénkar séttas upp och en grillplats anordnas. Intentionen &r att
platsen ska utgdra en gron oas i omradet, vilket innebar att marken i minsta
man bor hardgoras. For att skapa majlighet till skuggning samt gynna
ekosystemtjanster kan trad planteras inom denna yta. Mot gatorna kan
bostadsparkering och ett miljéhus uppféras. Miljohus och parkering kan
avgransas fran resterande del av platsen genom hackar. Ytan ar ocksa viktig
for att fordroja dagvatten vid kraftigare regn. Som en fortsattning pa den
storre ytan I6per ett gront strak som &r cirka 10 meter brett ner mot
Nordanvigen. Aven detta strék kan fungera som en yta for lek och samvaro
men ska ocksa omhéanderta dagvatten samt utgora en avrinningsvag vid
kraftigare regn.

Pa tva stallen I6per en 2,2 meter bred passage mellan husraderna i 6st-
vastlig riktning som syftar till att hantera kraftiga skyfall. Den ena passagen
borjar vid lagpunkten pa den vastra lokalgatan och gar ner till den storre
gréna ytan i mitten av omradet. Den andra passagen borjar fran det gréna
straket i mitten av omradet och stracker sig ner till den Gstra lokalgatan.
Passagerna utformas som grusbelagda svackdiken och 12 centimeter hdga
kantstenar for att skapa en tydlig ranndal for vattnet som hindrar det fran att
ansamlas vid husfasaderna. | 6vrigt utformas passagerna likadant som
dvriga passager mellan husen.

Bestammelser som styr anvandning av gemensamma ytor

01 Gemensamhetsanléggning for lek, vistelse och parkering.
Miljohus ska uppforas inom omradet. Parkering far endast
anlaggas pa yta som direkt angransar mot gata. Parkering
far ej anlaggas i dubbla rader. Vaxthus far uppforas.

g2 Gemensamhetsanlaggning for omhandertagande av
dagvatten. Marken ska utformas som en gangvéag och ett
svackdike med genomslappligt material och minst 12
centimeter hdga kantstenar.

GRANSKNINGSHANDLING
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Sol - och skuggforhallanden

En solstudie har tagits fram som visar hur den foreslagna strukturen
paverkar sol- och skuggforhallandena pa platsen. Studien visar att de nya
bostaderna far bra solforhallanden under storre delen av dagen. Den
gemensamma ytan i mitten av omradet far bra solférhallanden, saval under
dagen som under kvallstid. Denna yta kan darfor komma att fungera som ett
komplement till den egna tradgarden for de bostadshus som har skugga pa
sina uteplatser under eftermiddag/kvéll. Pa eftermiddagar/kvallar ar
solférhallandena samre for manga av uteplatserna.
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Nytillkommen bebyggelse bedéms under sommarhalvaret inte paverka
befintlig bebyggelse under dagen och eftermiddagen. Daremot kommer
delar av befintliga tomters baksidor att skuggas under kvallstid. Kommunen
bedémer dock inte att forhallandena kommer att medfcra en betydande
olagenhet for de boende. Detta da paverkan i form av skuggning enbart
forekommer under kvallstid samt att det tidigare statt stora vaxthus pa
platsen som &ven de lar ha kastat skuggor in pa fastigheterna.

Natur och ekosystemtjanster

Natur och ekosystemtjanster
Gronskan inom bostadsomradet forekommer framst i form av planterade
héckar och den gronska som tillskapas inom den lite storre gemensamma

15
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ytan. Genom att till exempel plantera blommande vaxter kan
ekosystemtjanster knutna till biologisk mangfald gynnas.

Skogsomradet narmast Breddenvagen utgor en viktig spridningskorridor for
tall- och barrskog. Aven om skogsomradet inte ingdr i planomradet kan
naturmarken komma att naggas i kanten nar gatan byggs ut. Utgangspunkten
ar att spridningsfunktionen inte ska paverkas negativt.

Barnperspektivet

Den 1 januari 2020 blev bankonventionen lag, vilket innebdr att barnens
rattigheter fatt en starkt stallning. I planlaggningen av omradet har hansyn
tagits till barnens perspektiv genom att en gemensam grényta for lek och
social samvaro skapas centralt i omradet. Vid dialogméte med narboende
(se mer om dialogmatet pa sidan 33) framkom 6nskemal om en gangvag
utefter Nordanvagen. Idag finns en skarp kurva séder om planomradet dar
fordon ofta kommer i htga hastigheter samtidigt som gaende ror sig i
gaturummet. For att bidra till sékra trafikmiljoer for alla, men framforallt for
barn som inte har samma medvetenhet kring trafiksituationer som vuxna,
anlaggs en gang- och cykelvég utefter Nordanvagen, mellan
planomradesgransen i nordvast och Violvagen. Gang- och cykelvagen visas
pa kartbild sidan 8 figur (1).

Vid dialogmdtet kom det &ven till kommunens kdannedom att barn vistas i
gronomradet narmast Breddenvagen. Aven om platsen inte uppmanar till lek
pa grund av buller och narheten till Breddenvégen sa ror sig manga barn
langs med strackan under sin fard till och fran Grimstaskolan eller
Bollstanésskolan, vilket leder till att ytan anvands for spontanlek. Att bevara
naturmarken &r darfor ett beslut som tagits med barnens perspektiv i atanke.

Teknisk forsorjning

Energianvandning
Bostéderna planeras varmas upp genom varmepump. Detaljplanen
mojliggors plats for en ny transformatorstation i planomradets vastra del.

Avfall och atervinning

Inom omradet planeras det for ett miljohus (se skiss sidan 6). | miljéhuset
sker insamling av saval forpackningar och tidningar som hushallsavfall.
Med hansyn till att forgardsmarken framfor husen &r begransad i sin storlek,
kommer behallare for hushallsavfall inte finnas framfor varje hus. Gatorna
ar dimensionerade for sopbil och hdmtning ar planerad ske i anslutning till
miljohusen.

Vatten och avilopp

Nya ledningar for dricksvatten och spillvatten behdver dras fram till
planomradet fran Violvagen som ligger cirka 150 meter syddst om
planomradet. Befintliga dagvattenledningar finns i Nordanvagen for
planomradet att ansluta till.

For att forsorja planomradet med vatten- och avlopp (VA) forlaggs ett nytt
ledningsnat med dricksvatten-, spill- och dagvattenledningar i den nya

GRANSKNINGSHANDLING
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lokalgatan. Varje hus forses via interna ledningar inom fastighetsmark
kopplade till kommunens anslutningspunkt for VA. Exakt placering av
ledningsdragningar inom kvartersmark ska utredas vidare. Ledningar far ej
dras under hus eller stodmurar.

®)

— Dagvattenledning
_— Spillvattenledning
Varttenledning

(@) Dagvattenbrunn

Anslutningspunkt

Vilka bostider som ansluts frin

respektive anslutningspunkt

— Dagvattenmagasin

Violvigen

Ledningar forlaggs aven i u-omradet for att kunna ansluta fastigheten norr
om planomradet, Grimsta 44:8, till kommunalt VA.

For att avvattna lagpunkten i gata 3 (se kartbild sidan 8) dras
dagvattenledningen fram till gatans lagpunkt.

Dagvatten fran gata leds till dagvattenbrunnar och i planomradets sodra del
anlaggs ett dagvattenmagasin for rening och fordréjning av dagvatten.
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Dagvatten

Dagvatten definieras som vatten som rinner av markytan vid regn och
snosmaltning. Framtagen dagvattenutredning har tittat pa
dagvattenhanteringen utifran foljande krav;

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

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

e Att uppsatta miljokvalitetsnormer for nedstroms liggande
recipient ska uppnas.

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

Kvartersmark
Takdagvatten ska omhandertas genom utkastare som leder dagvattnet till
grasyta, stenkista eller magasin for infiltration eller fordrdjning.

Dagvatten fran tomtmark foreslas omhandertas i makadamdiken som foljer
hackarnas utbredning langs gardstomterna. Makadamdiken anlaggs genom
att ett dike fylls med makadam som &r krossad och storlekssorterad sten
utan nollfraktion. P& botten placeras som regel ett draneringsror som
ansluter till dagvattennatet. Dagvattenldsningen skapar forutsattningar for
infiltration och avledning av dagvatten &ven vid hdga floden.

For att klara fordrojning av 10 millimeter nederbdrd inom kvartersmarken
kravs en utjamningsvolym pa 33 m3. Utslaget pa respektive bostadstomt
innebar det ett makadamdike som ar 3 meter langt, 0,6 meter brett och 1
meter djupt inom respektive tomt. | diket planteras en hack for att skapa en
tydlig grans mellan gata och bostadstomt. Losningen bidrar inte bara till
fordréjning av dagvatten utan &ven till rening av vattnet.
Utjamningsvolymen medfor ocksa att dagvattenflodet inte kar jamfort med
befintligt flode vid ett dimensionerande 20-arsregn. Pa sa vis forblir
belastning av recipienten Norrviken oférandrad vad géller flodestoppar.

Bild till vanster pa krossdike under hack, bild till héger pa parkering med permeabel yta.
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Dagvatten fran parkeringsplatser omhandertas genom att markbelaggningen
pa parkeringsytorna gors genomsléapplig (permeabel). Parkeringsytorna har
da via infiltration kapacitet att rena och utjamna sin erforderliga
utjamningsvolym. Markens infiltrationsformaga ar samre i den Gstra delen
av planomradet men eftersom marken &anda behéver fyllas upp i st finns
forutsattningar for att fylla upp med massor som har battre
infiltrationsformaga an nuvarande mark.

Dagvattenutredningen har dven foreslagit att dagvatten fran parkeringsytor
kan omhéndertas genom att ett krossdike anléggs i parkeringsplatsernas
absoluta néarhet. Parkeringsplatsens lutning avgor dock om krossdike eller
permeabel yta ar lampligt. Parkeringsplatserna bor helst luta ut mot
lokalgatan for att sikra de sekundéara avrinningsvagarna men en sadan
lutning forsvarar ofta anlaggningen av ett krossdike varfor permeabel
parkeringsyta foreslas som dagvattenlsning.

Bestammelser som reglerar dagvatten

Dagvatten inom kvartersmark ska ledas till fordréjningsyta inom den
egna tomten.

Parkeringsplatser ska anldggas med genomslappligt material i syfte att
fordréja och rena dagvatten.

Allman platsmark

For att klara det kommunala utjamningskravet inom gatumark krévs en
utjamningsvolym pa 16 m3. Med denna volym innebar heller inte dagvattnet
fran gatan en 6kad belastning pa det befintliga dagvattennatet nedstroms.
Volymen skapas genom att ett underjordiskt dagvattenmagasin forlaggs i
gatan inne i omradet. Férutom férdrojning sker rening av dagvatten i
magasinet samt genom filter som placeras i dagvattenbrunnarna. For
magasinets ungefarliga placering se kartbild sidan 17.

Sammantaget beddms foreslagna dagvattenlésningar med férdréjning och
infiltration bidra till att utjamningskravet pa 10 mm klaras, att
dagvattenledningarna nedstroms inte 6verbelastas samt att recipienten
Norrviken inte drabbas av 6kad féroreningsbelastning.

Miljokvalitetsnormer for vatten

For att klara miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten och inte riskera
en 6kning av fororeningshalten i recipienten behdver dagvattnet renas inom
planomradet innan det nar recipienten. Dagvatten fran tomtmark renas i
diken med makadamjord och dagvatten fran parkeringsytor renas da vattnet
tillats infiltrera ner i marken. Dagvatten fran allman platsmark renas genom
ett perkolationsmagasin under gatan och kompletteras med rening i filter
som placeras i dagvattenbrunnar.

Dagvattenutredningen har beraknat fororeningsmangder i utgaende
dagvatten for recipienten med och utan foreslagna dagvattenatgarder.
Berékningarna visar pa att fororeningsmangderna fran planomradet minskar
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med minst 65% med foreslagna atgarder. Planerad exploateringen bidrar
saledes med forbattrade forutsattningar for att Norrviken ska uppna god
status, se tabell nedan.

Genom de fordrojningsatgarder som foreslas kommer Norrviken heller inte
belastas med 6kade flodestoppar vid nederbord, vilket ocksa ar positivt ur
ett fororeningsperspektiv.

Fororeningsbelastning

Planerad Planerad

Amne Enhet | Befintlig utan dagvattenldésning med dagvattenlésning féréndring * [%6]
Fosfor kg/ar 0,4 0,49 0,31 -22
Kvave kg/ar 6 5 3 -46
Bly kg/ar 0,01 0,02 0,01 -25
Koppar kg/ar 0,05 0,06 0,02 -58
Zink kg/ar 0,09 0,13 0,05 -46
Kadmium kg/ar 0,001 0,001 0,0004 -55
Krom kg/ar 0,013 0,015 0,005 -61
Nickel kg/ar 0,008 0,017 0,006 -28
Kvicksilver kg/ar 0,00011 0,00011 0,00008 -26
Suspenderad

substans kg/ar 69 150 62 -10
Olja (mg/l) kg/ar 1,3 1,4 0,4 -70
PAH (ug/l) kg/ar 0,002 0,001 0,0005 -71
Benso(a)pyren kg/ar 0,00004 0,00009 0,00003 -15

* Avser reningseffekten fran befintlig markanvandning till planerad med dagvattenldsningar

Tabell som visar arlig fororeningsbelastning for hela planomradet for befintlig och
planerad markanvandning, med och utan dagvattenldsningar. Kalla dagvattenutredning
Geosigma.

Oversvimningsrisk vid skyfall

Eftersom hela omradet lutar i Ostlig riktning sker den huvudsakliga
avrinningen fran vast till 6st. Framforallt vatten fran planomradets norra del
ansamlas i lagpunkten inom Grimsta 44:8. Vatten fran planomradet rinner
aven in pa befintliga bostadsfastigheter vid Hyacintgrand. Vid stora floden,
som uppstar vid ett 100-arsregn, paverkas sannolikt planomradet dven av
ytvatten fran det hogre belagna skogsomradet narmast Breddenvagen
(blamarkerat omrade pa bild A nasta sida).

Hojdsattning av omradet sker sa att bebyggelse inte tar skada vid ett 100-
arsregn och sa att primara och sekundéra avrinningsvagar skapas, framst
utefter gatorna. Vattnet som tidigare kunde rinna till l1agpunkten leds nu
vidare utmed den Gstra nya lokalgatan ut ur planomradet. Fran planomradet
leds vattnet till ett dike pa andra sidan Nordanvéagen, for att slutligen na
Norrviken.

Bla pilar pa bild B visar sekundéra avrinningsvéagar som fangar upp
skyfallsvatten fran saval allman platsmark som kvartersmark. Roda pilar
visar prioriterade sekundara avrinningsvéagar och dar dessa ligger i passager
mellan husen foreslas specifika atgarder. Den rosa linjen visar var en
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kantsten forlaggs for att fanga upp skyfallsvatten och hindrar detta fran att
rinna in pa befintliga tomter i Gster.

| detaljplanen styrs gatornas hojdsattning samt att fardig golvniva ska
forlaggas minst 0,3 meter 6ver gatans niva med hansyn till
oversvamningsrisken fran skyfall.
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Bild A visar ytavrinning enligt befintliga topografiska forhallanden och bild B visar avrinningsvagar efter
exploatering.

Halsa och sakerhet

Brandkrav

Framkomlighet for rdddningstjanstens fordon har sakerstallts genom
gatornas dimensionering. Da fordon kan stanna pa gatan understiger
avstandet mellan uppstallningsplats och punkten for raddningsinsats 50
meter. Grundprincip fér utrymning ar att manniskor alltid skall ha tillgang
till minst tva av varandra oberoende utrymningsvéagar, vilket sékerstalls da
utrymning kan ske genom saval framsidans entréddrr som mot baksidan.
Konventionellt system for brandvatten ordnas enligt Teknisk handbok,
Upplands Vasby.

Inom planomradet planeras for en ny brandpost da narmaste brandpost finns
pa Violvagen, cirka 100 meter fran planomradet. Brandposten foreslas
placeras i norra delen av planomradet. Exakt placering kommer att ske i
samrad med brandkaren Attunda.

Buller

Planomradet &r paverkat av buller fran framst Breddenvagen och
Nordanvagen. Bullerutredningen visar att riktvardet vid fasad klaras for
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samtliga bostader. Utifran de berdknade utomhusnivaerna bedéms
riktvarden inomhus kunna uppfyllas utan svarigheter med ratt
dimensionering av fonster, fonsterdorrar, yttervédgg och ventilationsdon.

Riktvardet for uteplats klaras foér majoriteten av bostadshusen, dock inte for
de sOdra parhusen narmast Nordanvagen. For att &ven dessa bostéder ska ha
tillgang till en uteplats som innehaller bullerriktvardena kravs att lokala
skarmar satts upp. Planen medger plank pa kvartersmarken langs den sodra
plangransen utmed Nordanvégen, vilket ar det basta ur bullersynpunkt.
Alternativet &r lokala skdrmar vid varje bostads uteplats, men det ger sémre
helhetsresultat.

Att riktvardena for buller klaras foljs upp i bygglovsskedet. Riktvéardena
beskrivs mer ingaende under forutsattningar, sidan 39.

Planomradet ligger utanfor riksintresset Arlanda flygplats influensomrade.
Det forekommer dock relativt frekvent flygtrafik i omradet, i synnerhet nu
nér ett okat antal kurvade inflygningar 6ster om Vésby tatort ska
genomforas. Riktvardena for flygbuller bedéms dock klaras for
planomradet.

Ludniva i dB(A)

> 75

70 - 75

65 - 70
0

60 -
55 - 60
50 - 55
45 - 50
40 - 45

o~ ~— = 7] 5
Ljudutbredning 1,5 meter 6ver mark, ekvivalent ljudniva, prognosar 2040.
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U E Ljudniva i dB(A)
> 90

85 - 90

80 - 85

Ljudutbredning 1,5 meter 6ver mark, maximal ljudniva, prognosar 2040

Planens overensstammelse med
hushallningsreglerna i miljobalken

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

Undersokning om betydande miljopaverkan

Enligt 6 kapitel miljobalken ska kommunen gdra en undersdkning om
huruvida planen innebér en betydande miljopaverkan. Undersokningen ska
analysera graden av miljopaverkan utifran platsen, paverkan samt planens
karaktar enligt kriterierna i MKB-férordningens bilagor 2 och 4. Om
undersokningen visar pa en betydande miljopaverkan ska en strategisk
miljokonsekvensbeskrivning upprattas i samband med detaljplanearbetet.

Platsen

Pa platsen har det tidigare legat en handelstradgard. Véaxthusen &r idag rivna
och kvar finns tva skjul samt ett bostadshus. Marken inom planomradet ar
till viss del asfalterad och de betongfundament fran vaxthusgrunderna som
finns kvar har blivit dvervuxna med vegetation. Stora hdjdskillnader
forekommer inom omradet.

Inom omradet har det hittats halter av aromater som 6verskrider
Naturvardsverkets riktvarden for kanslig markanvandning samt nagon sorts
ospecificerad oljetyp som troligtvis kommer fran den gamla panncentralen.
Omradet utgor hdgriskomrade for radon. Bostader inom hogriskomrade ska
normalt utféras med radonsaker konstruktion eller motsvarande atgarder

vidtas sa att hogsta tillatna radonhalt inte kommer att Gverskridas i bostaden.

Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och
vidta tillrackliga skyddsatgarder kommer att kravas av den som ska bygga.
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Skogsdungen narmast Breddenvégen utgor ett viktigt spridningssamband
mellan vardefulla tall- och barrskogsomraden. Omradet &r till viss del stort
av trafikbuller fran Breddenvéagen och Nordanvéagen.

Paverkan

Planens genomforande innebér att betongfundamenten fran
vaxthusgrunderna och de asfalterade ytorna kommer att tas bort samt att
delar av marken behdver fyllas upp.

Fler manniskor kommer att rora sig i omradet vilket ar positivt for den
upplevda tryggheten samtidigt som biltrafiken i naromradet kommer att 6ka
i och med tillskottet av bostéder.

Naturmarken nédrmast Breddenvégen riskerar att naggas i kanten nér gatan
byggs ut, vilket eventuellt kan komma att paverkar spridningssambandet for
tall- och barrskog.

Planen

Markfororeningarna inom omradet behéver avlagsnas sa att
Naturvardsverkets riktvarden for kanslig markanvéandning uppfylls. For att
sakerstalla att s sker r planen forenat med ett villkor om att startbesked
inte far medges forran marken sanerats.

Bebyggelsen ska uppforas radonsakert, vilket sakerstalls i bygglovsskedet.
Grénsen mot naturmarken ska studeras vidare i det fortsatta arbetet.
Utgangspunkten &r att spridningssambandet inte ska paverkas negativt av
exploateringen.

Planen mojliggér nya gang- och cykelbanor som syftar till att 6ka
trafiksékerheten inom omradet och bidra till skapandet av sékra skolvagar.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hanvisning till ovanstaende bedémer kontoret for samhallsbyggnad att
detaljplanens genomfdrande inte antas leda till betydande miljopaverkan. En
miljobeddmning och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalkens bestammelser anses darfor inte nédvéndigt.
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Genomforande

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

Avtal

Mellan kommunen och exploatéren, Nordanvégens fastighet AB, ska det
tecknas exploateringsavtal som reglerar féljande fragor:

Fastighetsreglering

e Att byggnation i huvudsak ska folja framtagen gestaltningsbilaga.
e Projektering och utbyggnad av anldggningar och bebyggelse.

e Tidplan for planens genomférande.

o Kostnader for utbyggnad av gata samt 6vriga avgifter.

o Ovanstaende punkter beskrivs narmare i foljande avsnitt.

Exploateringsavtalet ersatter tidigare tecknat ramavtal. Kommunfullméktige
ska godkanna exploateringsavtalet innan detaljplanen antas.

Fastighetsrittsliga atgiarder

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske.
Ansokan om avstyckning, markoverlatelse genom fastighetsreglering,
ledningsrétt eller servitut inlamnas till Lantmaéteriet. Exploattren betalar
fastighetsbildningskostnaden for att bilda fastigheter eller
gemensamhetsanlaggningar enligt detaljplan. Kostnad for Lantmateriets
atgarder debiteras efter vid varje tidpunkt gallande taxa. Kommunen ansoker
om fastighetsbildning. Detta ska regleras i exploateringsavtalet.

Markoverlatelse
Mellan kommunen och exploat6ren kommer mindre markoverlatelser att
ske. Overlatelserna regleras i exploateringsavtal mellan parterna.

Kvartersmarken planeras genom fastighetsbildning bli tre
exploateringsfastigheter for bostadsandamal. En bostadsrattsforening som
ager fastigheterna kommer att bildas. Ansékning om fastighetsbildning gors
av byggaktéren/markagaren.

Detaljplanen innebar att nedanstaende atgarder behdvs for att fastigheterna
och deras grénser ska dverensstdmma med planen.

Allman plats

Foljande mark (se illustrationen sidan 26) &r utlagd som allman plats i
detaljplanen och ska genom fastighetsreglering foras 6ver till kommunens
fastighet Grimsta 51:1.
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Del av Grimsta 44:7 ska Overforas till Grimsta 51:1 for att mojliggora gata

(1).

Del av Grimsta 5:133 ska 6verforas till Grimsta 51:1f0r att mojliggora gata

).

Kommunen ansoker om fastighetsbildning. Observera att illustrerade arealer
ar ungefarliga.

Kvartersmark

Foljande mark (se illustration nedan) &r utlagd som kvartersmark i
detaljplanen och ska genom fastighetsreglering foras over till respektive
fastighet enligt nedan.

Del av Grimsta 51:1 ska Overforas till Grimsta 5:133 for att mojliggora
bostadsandamal (3).

Del av Grimsta 51:1 ska overforas till Grimsta 5:133 samt Grimsta 44:7 for
att mojliggora bostadsandamal (del av 4).

Del av Grimsta 44:6 ska overforas till Grimsta 5:133 samt Grimsta 44:7 for
att mojliggora bostadsandamal (del av 4).

@ Fimst, 44:5,
[ /3 @ /

Gr, /'rnS ta 5. 1 33

/2/‘ /

Grirnsta 51 1

Blatt ar privatagd mark som overgar till kommunal mark. Gult &r kommunal mark som
overgar till privatagd mark.
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Gemensamhetsanlaggning

Naér flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en
gemensamhetsanlaggning bildas. Gemensamhetsanlaggningen bildas av
Lantmateriet genom en anléaggningsforrattning.

Det finns inga gemensamhetsanlaggningar inom omradet idag. Planforslaget
pekar ut foljande ytor for gemensamma behov.

Omrade A &r en gemensamhetsanlaggning for lek och vistelse. Miljohus
ska uppforas inom omradet och bostadsparkering far uppféras narmast
gatan.

Omrade B ar en gemensamhetsanlaggning for omhandertagande av
dagvatten. Marken ska utformas som en gangvag och ett svackdike med
genomslappligt material och 12 centimeter hoga kantstenar.

Byggaktor/fastighetsdgare eller den blivande bostadsrattsféreningen ansoker
om bildandet av gemensamhetsanldggningarna.

Befintlig ledningsratt som tas bort

Ny ledningsratt

- Gemensamhetsanlaggningar
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Servitut

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

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns ett officialservitut (01-FRE-661) inom
omradet. Servitutet belastar Grimsta 44:77 med rattighet for el, vatten och
avlopp till forman for Grimsta 44:8. Pa motsvarande satt belastar servitutet
aven Grimsta 44:8 med rattighet for el, vatten och avlopp till forman for
Grimsta 44:77.

Servitutet avses upphévas och nya ledningar for VA respektive el forlaggs i
gatan. Exploatér ansOker om upphdvande av servitutet, vilket regleras i
exploateringsavtalet.

Tillkommande
Planforslaget stéller inte krav pa nagra nya servitut.

Ledningsratt

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

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns en ledningsratt inom planomradet (figur
C pa kartbild sidan 27). Det ar fastigheten Grimsta 5:133 som belastas av
ledningsratt for andamalet dagvattenledning. Ledningsrattshavare &r
kommunen och ledningens syfte ar att avvattna lagpunkten inom Grimsta
44:8.

Exploateringen innebér att dagvattnets avrinningsvagar till Grimsta 44:8 till
stor del skars av och dagvattnet leds via gatan ut ur planomradet. Detta
innebdr att ledningsratten kan tas bort utan att ersattas med nagon ny i annat
lage.

Tillkommande
| detaljplanen foreslas foljande ledningsratt bildas inom u-omrade.

Ledningsratt for VA (figur D pa karthild sidan 27) foreslas inom fastigheten
Grimsta 44:77. Ledningen syftar till att mojliggéra kommunalt VA till
bebyggelsen inom fastigheten Grimsta 44:8.

Kommunen ansoker om saval tillkommande ledningsratt som upphavande
av befintlig ledningsrétt hos Lantmateriet.

Tekniska atgiarder
Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allménna

anlaggningar pabdrjas. Kommunen kommer att bygga ut samtliga allméanna
anlaggningar som kravs for genomforandet av detaljplanen. Efter att
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allmanna anlaggningar fardigstallts kan byggherrar fa tillgang till sina
fastigheter och byggnationen av bostader kan paborjas. Allméanna
anlaggningar som behover genomforas redovisas nedan. Matten &r
ungefarligt angivna.

e Utbyggnad av gata, 320 meter.

o Utbyggnad av gang- och cykelbana, 120 meter.

e Utbyggnad av gang- och cykelbana utanfor planen, 140 meter.

e Justering av Nordanvégen, 160 meter.

e Framdragande av VA- ledningar till omradet, 140 meter.

e Anlaggande av spill och vattenledningar inom omradet, 165 meter.
e Anlaggande av dagvattenledning inom omradet, 230 meter.

En gang- och cykelvag som stracker sig utanfor planomradet langs
Nordanvagen fram till Violvagen kommer att anldggas. Vagen kommer att
oka den totala vagbredden for Nordanvagen pa den strackan men kommer
fortfarande rymmas inom befintliga detaljplaner.

Dokumentation och kontroll

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

Alla pavisade fororeningar ska omgaende anmalas till kommunens Bygg-
och miljokontor i enlighet med 10 kapitlet 11 8§ Miljobalken. Om nya
fororeningar upptécks vid schaktning ska kontoret informeras omgaende.
Bygg- och miljokontoret beslutar om atgardsmal och forsiktighetsatgarder.

Ekonomiska atgarder

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

Kommunala kostnader och intakter
Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstaende kostnader
och intakter:

Kostnader:

Exploatoren star for kostnaderna for utbyggnad av gatan, vilket regleras i
exploateringsavtalet.

Kostnaden for utbyggnad av vatten och avlopp &r taxefinansierat och
belastar VA-kollektivet. Ekonomiska medel for utbyggnad av allmén plats
finns i kommunens flerarsplan med budget 2021-2023.

Intékter:

Gatukostnadsersattning fran exploatoren for gator samt anslutningsavgifter
for VA som tillfaller VA-kollektivet.

Kommunekonomiska konsekvenser
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Driftskostnader for gata och VA. Cirka 35 mindre familjebostdder medfor
ett tillskott av barn som kommer att behéva forskole- och skolplatser.

Avgifter och taxor

Gatukostnader

Fastighetsdgarens skyldighet att betala kostnader for utbyggnad av gata
regleras i plan- och bygglagen (PBL) 6 kapitlet 24 8. | foreliggande
detaljplan kommer kommunen att upphandla entreprenér som bygger ut
gatorna medan fastighetségaren/exploatoren star for kostnaderna. Detta
kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Lantmaterikostnader

Exploatoren betalar fastighetsbildningskostnaden for att bilda fastigheter
eller gemensamhetsanldggningar enligt detaljplan. Kostnad for
Lantméteriets atgarder debiteras efter vid varje tidpunkt géllande taxa.
Kommunen ans6ker om fastighetsbildning. Detta ska regleras i
exploateringsavtalet.

VA-taxa

Anvandning av Upplands Vé&sby kommuns vatten- och avloppstjanster
regleras forutom av lagstiftning (lagen om allménna vattentjanster
2006:412) ocksa av ”Allminna Bestammelser for anvindande av Upplands
Vasby kommuns allménna Vatten- och Avloppsanldggning” (ABVA).
ABVA beslutas av kommunfullmaktige och reglerar forhallandet mellan
abonnent och kommun. I ABVA regleras bland annat, anslutningar samt
kommunens och fastighetsagarnas skyldigheter kring till exempel leverans,
VA-installationer och underhall.

For anslutning till det kommunala VA-ledningsnétet ska avgift betalas enligt
for tiden géllande VA-taxa. Avgiften utgdrs av anlaggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift). Anlaggnings- och
brukningsavgift debiteras nar forbindelsepunkten ar uppréttad och
meddelad.

Elavgift
Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter
elnatségarens taxa.

Bygglovavgift
Kostnader for bygglov och bygganmalan och dartill horande
nybyggnadskarta debiteras vid varje tidpunkt gallande taxa.

Planavgift

Ett plankostnadsavtal ar upprattat mellan Nordanvéagens fastighet AB och
kommunen vilket befriar fran planavgift i samband med bygglov for den
bebyggelse som ska ske inom omradet enligt denna detaljplan.

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
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Kommunen ar huvudman for allman platsmark inom planomradet. |
detaljplaneforslaget anges gata som allmén platsmark.

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

Exploat6ren ansvarar for utbyggnaden av ledningar och byggnader inom
kvartersmark. Blivande bostadsréattsforening kommer att ansvara for
skotseln av de samféllda ytorna samt ledningar inom kvartersmark.

Undantaget ar de ledningar som ligger pa kvartersmark men inom u-omrade.

Dessa ansvarar kommunen for.
Lantmateriet ansvarar for fastighetshildningsatgarder.

Bygg- och miljonamnden hanterar bygglov, marklov och rivningslov néar
planen vunnit laga kraft.

Ledningsagare

E.ON Elnédt AB ansvarar for utbyggnad och drift av elnétet. Telia Sonera
AB ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnétet. For
optokablar ansvarar respektive operator.

Bygglovpliktens omfattning

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

Administrativa fragor

Planens handlaggning

Med hénsyn till att planen &r forenlig med 6versiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande samt inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i Ovrigt av stor betydelse samt inte heller antas medftra en
betydande miljopaverkan sker planarbetet med standardplanforfarande.
Planen beréknas antas i kommunstyrelsen.

Tidplan

e Samrad sommaren 2020
e Granskning, arsskiftet 2021/2022
e Antagande, prelimindrt andra kvartalet 2022

Genomfdérandetid

Genomforandetiden ska bestammas sa att det finns rimliga mojligheter att
genomfora planen under angiven tid. Den far inte vara kortare an fem ar och
inte langre an femton ar, enligt plan- och bygglagen 4 kap 21 8.
Genomforandetiden i denna plan &r 5 ar fran den dag planen vinner laga
kraft. Under genomfdérandetiden far planen inte dndras mot berérda
fastighetsagares vilja.
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FOrutsattningar

Riksintressen

Planomradet ligger inom totalforsvarets influenszon for vaderradar som ar
av riksintresse. | Sigtuna kommun finns en vaderradarstation som forser
forsvaret och SMHI med data. Inom dess influensomrade kan bebyggelse
och andra objekt som &r 6ver 20 meter hdga medfdra storningar som gor det
svarare att stélla sékra vaderprognoser. Bebyggelsen inom planomradet
kommer inte att dverskrida 20 meter.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Enligt géllande dversiktsplan Vésby Stad 2040, antagen av
kommunfullmaktige i juni 2018, ligger omradet inom det som klassas som
”smaskalig stadsbygd”. Den sméskaliga stadsbygden karakteriseras av
framforallt bostdder men &ven verksamheter som framjar lokalsamhaéllet och
som inte innebé&r betydande storning. Den grona narmiljon och storre
sammanhangande strévomraden utgor vardefulla inslag for friluftsliv och
rekreation. Detta detaljplanefdrslag 6verensstammer med gallande
oversiktsplan.

Kommunala program
Kommunala program som framst berér planeringen av omradet ar:

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

e Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Taby, Upplands Vésby,
Vallentuna samt del av Jarfélla, (kommunfullmaktige i mars 2016).

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

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

o Trafikstrategi, Upplands Véasby kommun (kommunfullmaktige juni
2010). Trafikplan, Upplands Vasby kommun (kommunfullmaktige
april 2013).

e Handbok for avfallsutrymmen, Upplands Vasby kommun januari
2012.

e ABVA- Allménna Bestdmmelser for anvdndande av Upplands
Véasby kommuns allménna Vatten- och Avloppsanlaggning.

Detaljplan och férordnanden

Overvigande del av omradet ar icke planlagt.
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Den sodra delen av planomradet omfattas av detaljplan for omrade vid
Norra Nordanvagen (111) som antogs i juni 1983. Aktuell mark ar planlagd
som gata och plantering. Genomforandetiden har gatt ut.

En smal remsa utefter dstra sidan av planomradet omfattas av detaljplan for
sodra Borgbyvégen (1304) som antogs i december 2003. Aktuell del &r
planlagd som handelstradgard (L). Genomforandetiden gick ut i februari
20109.

Fastigheten Grimsta 44:77 omfattas av en avstyckningsplan (303) fran 1937.

Gallande detaljplaner. Planomradets ungefarliga grans markerat

Kommunala beslut i 6vrigt
Miljo- och planutskottet gav den 23 april 2019 kontoret for
samhéllsbyggnad i uppdrag att ta fram en detaljplan for omradet.

Miljo- och planutskottet gav den 5 juni 2019 kontoret for samhallsbyggnad i
uppdrag att uppratta samt pateckna ramavtal med Nordanvagen Fastighets
AB.

Miljo- och planutskottet gav den 3 juni 2020 kontoret for samhallsbyggnad i
uppdrag att sanda detaljplanen pa samrad.

Genomfdrda dialoger

Den 16 maj 2019 bjod kommunen in boende i ndromradet till ett ”6ppet
hus” for att prata om vilka problem, mojligheter och 6nskemédl som finns
kring platsen. De synpunkter som framférdes under dialogen berorde framst
trafikfragor, utformning av bebyggelsen samt anvandningen av naturmarken
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narmast Breddenvagen. Utifran de synpunkter som framkom under dialogen
har foljande avvégningar gjorts;

- For att 6ka trafiksékerheten utefter Nordanvégen anlaggs en gang-
och cykelbana utefter den del av Nordanvégen som angransar till den
nya bebyggelsen och en bit l&ngre sdderut ner till Violvéagen.

- Befintlig véndplan vid Nordanvégen bevaras.

- Naturmarken narmast Breddenvégen bibehalls som rekreationsstrak
och ingdr inte i planomradet.

- Det blir ingen hogre exploatering, med till exempel flerfamiljshus,
inom omradet.

En mer utforlig sammanstélining av dialogmétet, daterad i maj 2019, finns
att ta del av.

Natur, rekreation och ekosystemtjanster

Natur och rekreation

Pa platsen har det tidigare legat en handelstradgard. Véxthusen ar idag rivna
och kvar finns tva skjul samt ett bostadshus. Marken inom planomradet ar
till viss del asfalterad och de betongfundament fran vaxthusgrunderna som
finns kvar har blivit 6vervuxna med vegetation.

Blandskogen narmast Breddenvagen nyttjas for narrekreation sasom lek och
promenader. Cirka 1 kilometer fran planomradet ligger Bollstanas
idrottsplats samt Norrvikensjon. Cirka 500 meter norrut, pa andra sidan
Breddenvagen, ligger Sandaskogen med motionsspar.

Ekosystemtjanster

Enligt kommunens utvecklingsplan for ekosystemtjénster (Ekologigruppen,
2016) ar planomradet en del av en sekundar spridningskorridor mellan de
nast viktigaste omradena for dldre tallskog samt en primar
spridningskorridor mellan de viktigaste omradena for aldre barrskog. Vid en
narmare analys av spridningskorridoren visar det sig att det ar skogsomradet
narmast Breddenvégen som utgor den faktiska spridningskorridoren for
saval tall- och barrskog. Detta skogsomrade ingar inte i planomradet men
kan komma att naggas i kanten vid utbyggnad av gatan.

Inom sjédlva planomradet finns inga identifierade ekosystemtjanster.
Planomradet pekas ut som ett bristomrade for ekosystemtjansterna
vattenrening och vegetation.

Yt- och grundvatten

Den 16 december 2016 faststallde Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons
vattendistrikt forvaltningsplan med atgardsprogram samt
miljokvalitetsnormer for distriktets vattenférekomster. Besluten dr fattade
med stod av EU:s ramdirektiv for vatten och férordningen (2004:660) om

forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon. Det grundlaggande malet for
vatten ar att god vattenkvalitet ska uppnas.
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Upplands Vasby kommun ingar tillsammans med Sollentuna, Téby, Jarfalla,
Sigtuna och Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till
den dagvattenpolicy som ar framtagen for avrinningsomradet. Med
foreslagna dagvattenlésningar bedéms miljokvalitetsnormerna for vatten
inte Overskridas.

Ytvatten

Recipient for omradets dagvatten ar Norrviken. Norrviken har
otillfredsstallande ekologisk status och uppnar ej god kemisk status (2020-
03-11).

Norrviken har bedémts framst ha problem med 6vergddning och PFOS,
vilka &r de parametrar som maste forbattras for att miljokvalitetsnormen ska
uppfyllas. For vattenforekomsten galler att ekologisk status inte far
forsamras utan pa sikt ska forbattras till miljokvalitetsnormen god status till
ar 2027. God kemisk status ska uppnas med undantag for bromerade
difenyleter och kvicksilver da det i dagslaget bedoms tekniskt omajligt att
sanka halterna till de nivaer som motsvarar god kemisk status.

Grundvatten

Planomradet ligger inte inom skyddsomrade for grundvattentékt och
omfattas saledes inte av nagra skyddsforeskrifter gallande grundvatten.
Inom planomradet bedéms grundvattnets tryckniva ligga mellan 2,5 meter
till 2,9 meter under nuvarande markyta.

Geotekniska forhallanden

Jordlagerfoljden bestar i allméanhet dverst av ett lager fyllning dverlagrandes
kohesionsjord ovan friktionsjord vilandes pa berg. I den nordvastra delen
forekommer dock ingen kohesionsjord. Bergets dveryta har patraffats
mellan 1,3 — 4,1 meter under markytan. Delar av markytan har ett ytskikt av
asfalt.

Fyliningens maktighet varierar i undersokta punkter mellan 0,1 — 1,4 meter.
Innehallet utgdrs av sand, grus, mulljord och lera. | enstaka punkt har aven
tegel och trarester patraffats.

Kohesionsjorden utgors av lera som ner till underliggande friktionsjord,
eller som djupast ca 1,5 meter, &r av torrskorpekaraktér for att djupare ner
overga till att utgoras av lera med lagre skjuvhallfasthet. Dér lera
forekommer uppgar den totala lermaktigheten till mellan 0,8 — 1,2 meter.

Utifran undergrundens geotekniska forutsattningar bedéms planerad
byggnation kunna utforas direkt i mark pa forekommande moran och
torrskorpelera med hel kantforstyvad platta av betong. Fére grundléggning
skall forekommande mulljord och fyllning schaktas bort. For ytterligare
information hénvisas till markteknisk undersékning av Bjerking, senast
reviderad 24 augusti 2020.

Bebyggelse

Bostader
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Inom planomradet finns idag ett bostadshus samt tva skjul som avses rivas.

Service — offentlig och kommersiell

Bollstanasskolan med arskurs F-5 ligger 1 kilometer fran planomradet och
Grimstaskolan med arskurs 6-9 ligger 200 meter fran planomradet.
Forskolan Borgen ligger 250 meter fran planomradet. Kommunens
gymnasium och huvudbibliotek finns i Messingenhuset vid
pendeltagsstationen. Dit ar avstandet 3,5 kilometer fagelvégen.

Till Vésby centrum med ett brett utbud av kommersiell service ar avstandet
3 kilometer. Till Bredden handelsplatsomrade &r det 1 kilometer.
Avstanden ar ungefarligt angivna.

Skyddsrum

Planomradet ingar i skyddsrumsomrade nummer 32. Inom planomradet
finns inga skyddsrum och det finns heller inte krav pa att bygga skyddsrum
nér ny bebyggelse uppfors. | Grimstaskolan finns dock ett skyddsrum som
rymmer 300 personer.

Kulturmiljo och fornlamningar

Bebyggelsens karaktér och struktur

Planomradet ligger inom kommundelen Bollstanas som é&r ett villasamhalle.
Bollstanas har anor som gar tillbaka till en ursprungligen forhistorisk by,
Grimsta, som 1789 koptes av kamrer Johan Henrik Boll. Han lat bygga en
herrgard, som fran 1794 benamndes Bollstanas. Ar 1907 koptes garden av
Rotebro-Bollstanas Smabruks A/B som styckade av tomter. | mitten av
1910-talet fanns det ett 40-tal egnahem och handelstradgardar i Bollstanas.
Orten har darefter utvecklats som villa- och tradgardsstad och ar idag ett
tillvaxtomrade som domineras av modern villa- och radhusbebyggelse.

Planomradet ingar inte i ett omrade som &r av kulturhistoriskt intresse enligt
kommunens versiktsplan eller annat planeringsunderlag. Inom omradet
finns heller inga kénda fornlamningar.

Gator och trafik

Omradet ns via Breddenvéagen och Nordanvagen.

Separata gang- och cykelvégar forbinder omradet med omgivningen. Bra
forbindelser finns till saval Grimstaskolan, Breddenskolan och Bollstanas
skolan. Om man foljer gangs- och cykelstraket langs med Breddenvagen
norrut kommer man till Sandavégen och det regionalt separerade
cykelstraket som leder vidare mot Vasby Centrum och Stationsomradet. Det
regionala cykelstraket in mot centrum nas aven via Valhallavagen.

Den del av Nordanvéagen som utgor gang- och cykelstrak fungerar aven som
infart till befintliga bostadsfastigheter utefter gatan. Vid vandplanen i norr
finns obevakade dvergangsstallen dver Breddenvagen och Borgbyvagen.
Sdderut finns tunnlar under Nordanvégen och Breddenvéagen. Narmaste
busshallplats ligger vid Grimstaskolan, cirka 200 meter fran planomradet.
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Teknisk forsorjning

Energianvandning

Fjarrvarme finns framdraget till verksamhetsomradet Bredden. Att ansluta
omradet till fjarrvarme anses inte mojligt inom ramen for detta projekt.
Uppvarmning kommer darfor att ske med varmepump.

Eon och Skanova har ledningar i Nordanvagen och Borgbyvégen.

Langsmed Nordanvagens gang- och cykelvéag gar badse el- och
fiberledningarna ovan mark. | samband med planens genomférande kommer
den luftburna ledningen att grévas ner i gatan hela vagen bort till befintlig
vandplan.

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten- och
avlopp.

Spillvattenledningar

Soder om planomradet, i Violvagen, finns en spillvattenledning med
dimension 225. Denna ledning ansluter till Mortgréands anslutningspunkt
och strackan beddms ha god kapacitet idag.

Dricksvattenledningar

I planomradets vastra del finns en befintlig dricksvattenledning, dimension
63. Fastigheterna Grimsta 5:133 och Grimsta 44:7 har varsin servisledning
fran denna. I planomradets sodra ande finns dven en vattenledning,
dimension 110. Ledningen ser ut att vara en gammal lang servisledning for
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sommarvatten som stracker sig &nda ner till Grimstavagen och det &r oklart
om den &r i bruk.

Dagvattenledningar

Befintliga dagvattenledningar finns i Nordanvéagen och strécker sig langs
planomradets sodra kortsida for att sedan fortsatta soderut via Violvagen till
Rudgrands utlopp i Norrviken. Denna ledning har en ytterdimension pa 300
millimeter med ett fall pa 2 promille vilket ger en flodeskapacitet pa 48,3
I/s. Inom planomradet finns ocksa en dagvattenledning som avvattnar
lagpunkten som angransar till planomradets nordéstra horn. Dimension pa
denna ledning &r 200 millimeter och en uppskattad flodeskapacitet pa 20 I/s.

Idag infiltrerar dagvatten ner i marken eller rinner av langs med markytan.
Mojligheten till infiltration varierar inom omradet. | den nordvastra delen av
planomradet bedoms infiltrationskapaciteten vara god eftersom jordlagren
vid dessa punkter huvudsakligen bestar av moran | de 6stra delarna av
planomradet ar andelen lera nagot hogre och har bedoms
infiltrationskapaciteten som mer begransad.

God infiltration

Mattlig infiltration

/ Begrinsad infiltration

ey

!/

4 ‘&”*“*—J‘, 251 o

Provtagningsplatser for den geotekniska undersokningen med infiltrationsférmaga utmarkt
(kélla dagvattenutrednigen).

Avfall

All sophantering ska folja Upplands Vé&sby kommuns avfallsplans (2009-
2020 ) ambitioner. Planen omfattar bade sadant avfall som kommunen
ansvarar for och sadant som foretag och producenter har ansvar for.

Halsa och sakerhet

Fororeningar i mark

Omradet har tidigare varit en gammal handelstradgard dar &mnen som kan
ha haft en miljostorande effekt ar eldningsolja och bek&mpningsmedel.
Eldningsoljan har dels forvarats i en oljecistern samt i en panncentral.

Inom omradet har tio stycken jordprover analyserats. | ett av dessa hittades
halter av aromater som &éverskrider Naturvardsverkets riktvarden for kanslig
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markanvandning. | samma punkt pavisades aven nagon sorts ospecificerad
oljetyp som troligtvis kommer fran den gamla panncentralen. | 6vriga
punkter hittades inga féroreningar som 6verskrider Naturvardsverkets
angivna riktvarden for kanslig markanvéandning. Analys har dven utforts vad
géller asfalten i en provtagningspunkt. Resultatet visar att asfalten inte
innehaller stenkolstjéra, vilket innebér att asfalten kan ateranvandas inom ny
vagkonstruktion.

Till detaljplanens granskningsskede har kompletterande geotekniska
utredningar genomforts for att avgransa markféroreningen. FGroreningarna
kommer sedan att tas bort, troligtvis genom bortgravning. For att sakerstalla
att sa sker ar planen forenat med ett villkor om att startbesked inte far
medges forran marken sanerats.

Fororeningar i vatten

Prover fran ett grundvattenror, satt i planomradets ostra del (GV11) visar
att samtliga analyserade parametrar underskrider gransvérdena fran bade
SGU vad galler grundvatten och Livsmedelsverket vad galler dricksvatten.
Dock patraffades bekampningsmedel terbutylazin som ar forbjudet sedasn
2003. Halten av terbutylazin-desetyl ligger pa 0,02 pg/l vilket enligt SGU-
rapport 2013:01 bedéms som lag halt dar grundvattnet ar mattligt paverkat.
Under planarbetets gang har ytterligare en provtagning gjorts av
grundvattnet. Denna visade pa lag halt och vidare atgarder bedéms inte
nddvandiga.

Radon

| samband med den geotekniska utredningen har radonhalterna undersokts.
Utforda matningar visar att det inom omradet forekommer hoga radonhalter.
Marken klassificeras som hogriskomrade for markradon och for att klargéra
eventuella krav for grundlaggningens utférande ska en mer detaljerad
undersokning av omradets markradonsituation redovisas vid
bygglovsansokan. Om sadan undersékning inte genomfors ska byggnaderna
uppforas radonsakra.

Buller

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

Enligt forordningen bér buller fran végar inte 6verskrida:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om lagenheten ar hogst 35
kvadratmeter stor accepteras nivan 65 dBA.

- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om 60 dBA ekvivalent ljudniva anda 6verskrids bor minst halften av
bostadsrummen i en bostad vara vdnda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte dverskrids vid fasaden och minst halften av bostadsrummen
vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan
klockan 22.00 och 06.00 vid fasaden.
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Ljudmiljon inomhus regleras i Boverkets byggregler.

Bullersituationen i omradet

Overvagande del av planomrédet klarar ovan namnda riktvarden for buller.
Overlag ligger de ekvivalenta ljudnivaerna pa 45-50 dB(A) och maximala

ljudnivaer pa 55-60 dB(A). Nivaerna ar dock hdgre narmast Breddenvagen
och narmast Nordanvagen overskrids riktvarden for buller pa uteplats.

Luftkvalitet

Omradet har god luftkvalitet bade vad géller partikelhalt och
kvavedioxidhalter. Miljokvalitetsnormer for luft beddmsinte éverskridas.

Medverkande

Medverkande tjdnsteman
Alexander Bonnevier

Anna Silver

Bjorn Jonsson

David Lundqvist

Daniel Zahedpour Anaraky
Catherine Gillstrém

Fredrik Josefsson

Stina Hansson

Susanne Viker

Medverkande byggaktor
Henrik Hedman,

Hedman Modée & Partners

Stefan Forslund, Forslunds Arkitekter

Kontoret for samhéllsbyggnad, detaljplan
Kontoret for samhéllsbyggnad, detaljplan
Kontoret for samhéllsbyggnad, genomférande
Bygg- och miljokontoret

Bygg — och miljokontoret, bygglov

Kontoret for samhéllsbyggnad, miljo
Kontoret for samhallsbyggnad, exploatering
Kontoret for samhéllsbyggnad, trafik
Kontoret for samhéllsbyggnad, VA

Byggaktorens representant
Byggaktorens arkitekt
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Begreppsforklaringar

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

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

Medelmarkniva = markens genomsnittliga hojdlage invid byggnaden.

Taknockshdjd = en plushdjd 6ver kommunens nollplan (ung havsniva) for
taknockens hojdlage. Alternativt ar det avstandet i meter fran
medelmarkniva till taknocken.

Kontoret for samhallsbyggnad

Lena Nordenléw
Stadsarkitekt/samhallsplaneringschef Alexander Bonnevier

Planarkitekt
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