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Sammanfattning

Detaljplaneomradet Optimus ligger i centrala Vashy och ar en del av Upplands Vasbys
industrihistoria dar en del aldre industribyggnader finns kvar. Idag & omradet préaglat av
verksamheter, parkeringsytor, kontor och viss kulturverksamhet.

Detaljplanen syftar till att utveckla omradet och skapa en ny blandad stadsdel med bostéder,
kontor samt lokaler med mojlighet till forskola, samhéllsservice, kultur och andra
verksamheter. Omradet foreslas aven innehalla ytor for nya métesplatser i form av torg och
park. | parken langs med Vasbyan kommer befintligt promenadstrak att finnas kvar och
naturvdrdena att utvecklas. Genom att blanda bostéder och verksamheter skapas mojlighet till
levande stadskvarter med trygghet under dygnets alla timmar.

Sammanlagt méjliggor planforslaget for nya bostader om cirka 70 000 kvadratmeter bruttoarea
och for kontor och centrumfunktioner cirka 25 000 kvadratmeter bruttoarea. Den nya strukturen
utformas sa att den blir tydlig med god orienterbarhet och val definierade granser mellan vad
som ar allmént och privat. Mot Optimusvégen anpassas de nya byggnaderna till
villabebyggelsen i Folkparksomradet genom en lagre skala och med en planterad forgardsmark
som anspelar pa de grénskande bostadstradgardarna pa andra sidan gatan.

Befintliga tradalléer tas ned for att mojliggdra en breddning av gaturummet. Nya
tradplanteringar anlaggs mellan huvudgata och gang- och cykelbanan for att skapa ett sékrare
och trevligare rorelsestrak.

Industriarvet ger omradet en tydlig identitet som ska forvaltas och bevaras. Den aldsta
kvarvarande industribebyggelsen ar sérskilt kulturhistoriskt vardefull och far
skyddsbestdmmelser i detaljplanen. Det dr av stor vikt att den tillkommande bebyggelsen samt
de allménna platserna ges en omsorgsfull gestaltning med goda material, tydlig struktur och
omsorg om detaljerna och dar utgangspunkten ar den manskliga skalan samt omradets
industrihistoriska arv.

Laget, i direkt anslutning till jarnvagen och Malarvagen, gor att omradet ar utsatt for hoga
bullernivaer och hansyn behover tas till behovet av skydd vid uppkomst av eventuella olyckor.
Bullersituationen har paverkat den foreslagna kvartersutformningen med bland annat slutna
kvarter och hogre bebyggelse mot jarnvédgen och Mélarvagen.
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1.2 Planens syfte

Detaljplanen syftar till att utveckla omradet och skapa en ny blandad stadsdel med bostader,
kontor, forskola samt lokaler for samhallsservice, kultur och andra verksamheter. Omréadet
foreslas aven innehalla ytor fér nya motesplatser. | parken langs med Vasbyan kommer
befintligt promenadstrak att finnas kvar och naturvardena att utvecklas.

Byggnader och gardar ska gestaltas pa ett sadant satt att en hog arkitektonisk kvalitet erhalls,
som ger omradet en egen karaktar med historisk anknytning till platsen. Bebyggelsen som
helhet ska kannetecknas av en lagmald stadsmassig karaktar. En sammanhallen stadssiluett
efterstravas med nagra fa val motiverade hdgre volymer och med viss variation inom tva olika
karaktiarsomraden — Kvarterstaden och Verkstaden. Bebyggelsen ska utféras med goda
material, fargskalan och materialen ska vara val sammanhallna och fasader ska utformas med
omsorgsfulla detaljer for att skapa stora upplevelsemassiga varden. Bottenvaningarnas fasader
ska préglas av en offentlig, 6ppen karaktar som bidrar till liv och trygghet i stadsrummet.
Antalet balkonger mot allman plats ska hallas nere och balkongerna ska vara vél integrerade i
byggnadernas helhetsgestaltning. Entréer ska vara omsorgsfullt utformade och markerade for
tydlighetens skull.

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

1.3 Planprocessen

Denna plan hanteras med utdkat planforfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900 i
dess lydelse 2 januari 2015.

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1. lllustration 6ver planprocessen.

1.4 Bakgrund

Upplands Vésby kommun och bolaget Vilunda 6:42 AB tecknade 2018-09-06 ett
samarbetsavtal som inneh6ll en éverenskommelse om att gemensamt se dver maéjligheterna for
att starta ett arbete for en framtida ny detaljplan for Optimus, inom fastigheten Vilunda 6:42.

Kommunstyrelsens miljé- och planutskott gav den 27 februari 2019 kontoret for
samhallsbyggnad i uppdrag att ta fram detaljplan for Optimus (Vilunda 6:42 m.fl.).

1.5 Plandata

Ldge och avgrdnsning

Planomradet ligger i centrala Upplands Vasby, Gster om jarnvagen och strax soder om
Upplands Vasby station. Planomradet avgransas av befintliga bostader inom Folkparksomradet
i Oster, Anton Tamms vdg i norr, Mélarvagen i soder och jarnvdgen i véster. Avgransningen av
planomradet har anpassats till angransande detaljplaner, pagaende och befintliga.
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Figur 2. Flygfoto dver centrala Upplands Vasby med planomréadet markerat.

Areal och markdgoforhdllanden

Planomradet ar 6,4 hektar stort och omfattar nastan hela fastigheten Vilunda 6:42 samt hela
fastigheterna Vilunda 6:80, 6:81 och 6:82. Fastigheterna Vilunda 6:80, 6:81 och 6:82 &gs sedan
2024 av det kommunala fastighetsbolaget VVéasbyhem. Vilunda 6:42 &gs av bolaget Vilunda 6:42
AB. Omkringliggande gator och det som idag &r allmén plats ingar i fastigheten Vilunda 1:548
som dgs av Upplands Vasby kommun. En mindre del av fastigheten Vilunda 20:31, som &r i
privat 4go, ingar i planomradet.
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Figur 3. Karta som visar planomrédesgrans och féstighetsgrénsef.
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2 Planforslag och konsekvenser

2.1 Bebyggelse

Bebyggelsestruktur

Optimusomradet som idag bestar av parkeringsytor, kontor och industribebyggelse, foreslas
forvandlas till en ny tét stadsdel med bostéder, kontor med inslag av handel och
centrumverksamhet. Aven nya motesplatser som torg och parkmiljoer foreslas. Den gamla
Optimusfabriken blir en central utgangspunkt i omradet och har potential att utvecklas till en
viktig motesplats i centrala Upplands Vasby. Den tillkommande bebyggelsen foreslas delas upp
i ”Kvartersstaden” i den sodra delen och ”Verkstaden” i den norra delen kring Optimushuset.

Nedtrappning av skala  Siktlinje mot Opimushusets Rekreationsstrak

mot Opt}'musvég,en gavelmotiv il 1 langs é;r{mmet N
/ |

Koppling till
Centrum

Z
Koppling till K
Folkparksberget |

. . 7
! 7 / — / CKulturhistoriskt
strak genom
ROptimusomradet

f ¢ )
/1 Jo \
o / )
Rekreationsstrak
langs a-rummet

Siktlinjer mot /
Optimushuset
och landmarke

‘f"KoppIingtill
/N Stationsomradet

Figur 4. Bilden visar omradet med ny bebyggelse sett norrifran och beskriver omrédets struktur och hur omrédet
forhaller sig till omgivningen.
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Figur 5. lllustrationsplan som visar den nya foreslagna bebyggelsen. De fyra sddra kvarteren illustrerade med
bruna tak utgér Kvartersstaden. Ovriga kvarter i norr illustrerade med graa och vita tak utgér Verkstaden.
Befintliga byggnader som bevaras ar illustrerade med vita tak. Romersk siffra pa respektive byggnadskropp
representerar byggnadskroppens vaningsantal.

Delomrade Kvartersstaden

I den stdra delen av omradet foreslas fyra traditionella bostadskvarter med slutna innergardar.
Gatorna mellan kvarteren skapar siktlinjer till Folkparksomradet och Vasbyan. Langs den
nordsydliga axeln skapas en passage fran Méalarvagen med trappor som leder ner till en
tradplanterad lokalgata och den nya platsen framfér Optimushuset. Mot Malarvagen i sdder och
mot jarnvagen i vaster foreslas en hogre skala pa bebyggelsen med upp till 7-9 vaningar, for att
skydda omradet mot buller. Mot Optimusvagen trappas skalan ned till 3-5 vaningar, med
mojlighet till inredd vind, for att mota upp den Iagre skalan i villabebyggelsen inom
Folkparksomradet.

I Kvartersstaden efterstravas variation. Varje kvarter utgérs av flera volymer vars tak bidrar till
omvaxling. Hornhusens gavelmotiv mot huvudstraken markerar kvarterens horn och bidrar till
en stadig rytm och variation mot gatan. Mellan gavlarna l16per takens riktning l&ngs med gatan,
den jamna takfoten skapar ett sammanhallet uttryck och tar ned skalan mot férgardsmarken.
Mellan kvartershérnen finns mojlighet till forgardsmark for att skapa luft, variation och liv i
gaturummet.
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Figur 6. Bilden vis_aif Optimusvagen norrut, med nya trad pa bada sidor av gatan o ny fdreslé@na byggnﬁe?till_
vanster i bild.
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Figur 7. Bilden visar Optimusvagen soderut, med nya trad pa& bada sidor gatan och nya foéreslagna byggnader till
hoger i bild.

Delomrade Verkstaden

Omradet kring Optimushuset foreslas fa en mer 6ppen struktur. Kopplingar finns till bade
Folkparksomradet, stationen och mot centrum. Tva nya bostadskvarter foreslas dar husen riktar
sig mot de tillkommande allmanna ytorna och har ppnare bostadsgardar. Optimushuset blir
navet i omradet med sociala och rekreativa funktioner. Skalan pa tillkommande bebyggelse
anpassar sig till Optimushuset och ar mellan fyra och sex vaningar. En hogre byggnad om nio
vaningar foreslas i den nordvastra delen. Byggnaden markerar entrén till omradet fran norr och
pendeltagstationen. En lankbyggnad kopplar ihop de tva befintliga kontorshusen mot jarnvégen,
vilket ar en forutsattning for att klara bullernivaerna inom omradet.
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Bostdder

Forslaget innebar ny bostadsbebyggelse i sex nya kvarter. Bostadsbestandet kommer att delas
upp pa flera olika byggaktorer med en blandning av bade hyresrétter och bostadsratter. Inom
planomradet foreslas cirka 70 000 kvadratmeter bruttoarea bostader. Berdknat pa en
snittlagenhet pa 80 kvadratmeter innebar det cirka 880 lagenheter.

Reglering av andel lagenheter

Enligt Upplands Vasbys 6versiktsplan ska samtliga omraden efterstrava ett varierat
bostadsutbud, pa omrades- och kvartersniva. Det ska finnas olika lagenhetsstorlekar,
kostnadsnivaer och upplatelseformer som gor det mojligt att bo kvar i sitt omrade dven nar
livssituationen &ndras. Bostadsutbudet ska vara varierat och passa olika malgruppers
efterfragan och behov, under livets olika skeden och beroende pa olika livsval. Inom
detaljplanen for Optimus begrénsas andelen mindre lagenheter for att folja dversiktsplanens
intentioner och majliggora for en bostadskarriar inom omradet. Bestimmelsen pa plankartan
innebdr att andelen sma lagenheter under 35 kvadratmeter maximalt far utgora 40 procent av
det totala lagenhetsbestandet inom varje kvarter.

Bostadsgdrdar

Kvarterens bostadsgardar ska utformas gréna och planteringsbara. Utformningen av
bostadsgardarna ska ge plats for samvaro och smabarnslek samt starka ekosystemtjanster.
Gardarna utformas sa att dagvatten kan renas och tas om hand lokalt, genom fordréjning och
infiltration. For att skapa nodvandiga forutsattningar till att utforma dessa gronskande gardar sa
finns det i detaljplanen en planbestdmmelse om att minst 30 procent av kvarterens
bostadsgardar ska utgoras av planterad yta och ska ha en flerskiktad vegetation, dvs mojliggora
for trad och buskar i olika hojder.
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Arbetsplatser och verksamheter

Detaljplanen inrymmer totalt cirka 25 000 kvadratmeter bruttoarea for centrumandamal och
kontor, bade i befintliga och nya byggnader. Det ar framst i den norra delen av omradet som
verksamheterna kan inrymmas, dels i Optimushuset, dels i befintliga och nya kontorsfastigheter
narmast jarnvagen. Inom storre delen av bostadskvarteren kommer det att finnas mojligheter for
lokaler i bottenvaningarna. | tva av kvarteren mot det centrala torget samt pa strategiskt utvalda
platser mot Anton Tamms vag och Optimusvagen &r det krav pa att delar av bottenvaningarna
ska innehalla verksamheter for centruméandamal.

Optimushuset har ett stort identitetsvarde for Upplands VVasby. Byggnaden har en stor potential
och kan utvecklas till en viktig malpunkt, inte bara for omradet utan for hela kommunen,
beroende pa innehall. Detaljplanen mojliggor for anvandningen centrum, kontor och forskola.
En forskola ska lokaliseras i bottenvaningen. Forskoleverksamhet far dock inte uppta hela
bottenvaningen da Optimushuset ska ha mojlighet att innehalla offentliga lokaler mot torget.
Lokalerna kan med fordel ha en utatriktad verksamhet som till exempel den befintliga
konsthallen.

Om Optimushuset utvecklas till en storre malpunkt skulle ett storre flode skapas av
utomstdende in i omradet, enligt utredningen ~’Stadsanalys Vésby stationsomréde”
(SpaceScape, juni 2020). Pa sa satt kan potentialen fér kommersiell service okas i gatuplan och
bidra till ett mer levande omrade. Om en storre publik kulturverksamhet lokaliseras i
Optimushuset samtidigt som Vasby konsthall finns kvar kan det kulturella centret i Upplands
Vasby utvidgas fran Messingen till Optimusomradet.

Forskola

Tillskottet av bostader innebér ett 6kat behov av forskoleplatser i omradet. | detaljplanen har
mdjliga placeringar av forskolan studerats och den bast lampade platsen for verksamheten ar
det befintliga Optimushuset, som planldggs med huvudsaklig anvandning forskola. Forskolan
kommer kunna inrymma cirka 100-120 barn och férskolegarden kan totalt bli cirka 2 700
kvadratmeter stor.

TN

igur é.AVy frén Optimusvégen sbdut med forskolegarden och Optimushuset till héger i bilden.
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Forskolegarden ska utformas enligt kommunens riktlinjer (Riktlinjer for forskola och
grundskola avseende lokaler och utemiljo, 2017-10-23). I riktlinjerna finns det beskrivet att en
forskolegard behover vara minst 2000 kvadratmeter stor oavsett antalet barn. Vidare ar
riktvérdet att garden ska vara 30 kvadratmeter per barn, men kvaliteten pa garden ar det som
avgor huruvida garden blir en bra pedagogisk miljo. Forskolegarden inom planomradet har
studerats och kraven pa lekvardesfaktorer beddms kunna uppnas trots att friytan understiger 30
kvadratmeter per barn. Detta finns utforligare beskrivet i Kvalitetsprogrammet pa sidan 47
under kapitlet Utformning av forskolegard.

Skyddsrum

Inom planomradet finns flera skyddsrum. Dessa kommer att vara kvar, eller vid behov ersttas,
i samband med planens genomférande. Befintliga skyddsrum kan paverkas av planens
genomforande vilket behéver hanteras i den fortsatta processen. Det finns inga krav pa att
bygga ytterligare skyddsrum inom omradet.

2.2 Gestaltning

For att tydliggora fastighetsagarnas och kommunens ambitioner for omradet har ett
Kvalitetsprogram (Kod arkitekter, 2024-07-01) tagits fram som bildggs detaljplanen.
Kvalitetsprogrammet omfattar savél bebyggelse, bostadsgardar och férgardsmark inom
kvartersmark, som den yttre miljon inom allmén platsmark. Syftet med Kvalitetsprogrammet &r
att skapa en gemensam ambitionsniva for omradet Optimus och ar en 6verenskommelse om de
kvalitéer som géller fér utformning och genomférande.

Kommunens stadsméssighetsdefinition (antagen 2018) samt Gestaltningsbilagan (antagen
2020) ligger som grund for Kvalitetsprogrammet. Kvalitetsprogrammet bildggs
exploateringsavtalen som ska upprattas mellan kommunen och fastighetsagarna i samband med
antagandet av detaljplanen.

Motet med omgivningen

Mot Optimusvagen anpassas de nya byggnaderna till villabebyggelsen i Folkparksomradet
genom en lagre skala och med en planterad forgardsmark som anspelar pa de gronskande
bostadstradgardarna pa andra sidan gatan. Huset vid Anton Tamms vag/ Optimusvagen foreslas
fa ett tydlig fasat horn som anknyter till den historiska byggnaden som en gang bildade entré till
Optimusomradet.

Mot jarnvagssparen och Malarvagen ar skalan hogre for att stanga ute bullret. En lankbyggnad
mellan kontorsbyggnaderna pa Anton Tamms vag 1 och 3 anpassas i skala till de befintliga
kontorshusen och mojliggor en fysisk och visuell koppling till det bakomliggande
Optimushuset genom en genomsiktlig entrévaning. Mellan kvarter 5 och 6 uppfors en
bullerskdarm med hansyn till det bullerutsatta l&get. Bullerskdrmen ska vara genomsiktlig for att
bibehalla siktlinjen mellan husen och andra sidan jarnvéagen.

Tillkommande bebyggelse ska samspela med omgivande bebyggelse och ska referera till
industriarvet samtidigt som den bildar en ny tydlig arsring i staden. For att forstarka identiteten
och de olika forutsattningarna foreslas en uppdelning av omradet i tva olika karaktarer,
”Kvartersstaden” i den sddra delen ndrmast Mélarvidgen, samt ”Verkstaden” i den norra delen
av omradet omkring Optimushuset.
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Figur 10. Bilden visar den ursprungliga byggnaden som stod i en mellan det som idag ar Optimusvédgen och
Anton Tamms vag.

Bottenvdningar och forgdrdsmark

Bottenvaningarnas mote med allman platsmark ar avgorande for att skapa en attraktiv och
levande stadsdel. Bottenvaningar ska skilja ut sig fran 6vriga delar av gatufasaderna genom
materialval, detaljeringsgrad och en hogre vaningshojd. Byggnader mot allman plats ska
uppforas med en forhojd bottenvaning dar hoga fonster i bottenplan ger mycket dagsljusinslapp
for boende eller fungerar som skyltfénster till verksamhetslokaler.

Mellan kvartershornen finns majlighet till férgardsmark for att skapa luft, variation och liv i
gaturummet. Dér forgardsmark finns ska den vara tydligt utformad antingen som privat uteplats
med planteringar eller som entréyta till bostad, trapphus, bostadsgard eller verksamhetslokal.
Forgardsmarken skapar dven mojlighet till rening av takdagvatten genom véxtbaddar inom
kvartersmark. | Kvalitetsprogrammet har tre olika typer av forgardsmark identifierats med
hansyn till var i omradet forgardsmarken &r placerad.

Inom Kvartersstaden foreslas forgardsmarken vara planterad dar privata uteplatser eller entréer
avskiljs fran gatan genom buskar och annan vaxtlighet. Gemensamma entréytor till trapphusen
har gronska, bankar och plats for cyklar. Inom Verkstaden har forgardsmarken en mer robust
karaktér dar lagre murar eller staket skiljer privata uteplatser mot gatan och dér markbeldggning
och véxtlighet tydliggdr gransen mellan det privata och den offentliga trottoaren. Mot torg och
dar bottenvaningar innehaller verksamheter skapas en mer publik férgardsmark mot allman
plats. Har tillats plats for uteserveringar och utstallningsytor for verksamheter. Runt entréer till
bostader och bostadskomplement samsas cykelparkering med vaxtlighet.

I Verkstaden mojliggors forgardsmark utanfor offentliga verksamheter som angransar till aktiva
allmanna platser. Har tillats plats for uteserveringar och utstallningsmontrar for verksamheter.
Mot gatan gestaltas en mer robust avskiljande grans, dar mur och/eller eller staket samsas med
utrymme for cykelparkering, buskar, tréd och véxtbéddar och en markbeldggning som tydligt
markerar och avskiljer bostadsentréer. Dessa avskiljande element har en grévre, industriell
karaktar som exempelvis betong, tegel, obehandlat tré eller corténstal.
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Figur 11. Den 6vre bilden visar forgardsmark inom Kvarterstaden. Den nedre bilden visar forgardsmark inom
Verkstaden, i métet mot en gata.
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Figur 12. Bilden visar forgardsmark inom Verkstaden, i métet mot torg.

Byggnaders gestaltning, material och kulérer

Den nya bebyggelsen inom Kvartersstaden foreslas byggas med inspiration fran klassisk
byggnadstradition. Med detta menas att fasaderna ska efterstrava en symmetri med en tydlig
uppdelning dar varje trapphus ar avlasbart i fasadens utformning mot allmén plats.
Bottenvaningen markeras genom hogre vaningshéjd, avvikande materialval och en storre
detaljeringsgrad. Entréer placeras mot gatan och ges en tydlig utformning. Dar det finns
forgardsmark kan privata uteplatser och entréer anordnas. Ornamenterande detaljer sasom
reliefer eller friser kan ge fasaderna variation och liv.

Takets material och utformning &r en viktig del i husets gestaltning och ska utféras i ett robust
material sasom tegel eller plat. Sadeltak eller mansardtak efterstravas inom omradet, vilket
bland annat bidrar med gavelmotiv mot gatan i kvarterens hérn. Plankartan har en
planbestammelse om att laglutande tak inte far uppforas. Tekniska anlaggningar ska i storsta
mojliga man integreras i bygganden. De anlaggningar som maste sticka upp ska vara val
gestaltade och sammanhallna med gestaltningen av taken.

En vertikal och symmetrisk fonstersattning ger ett klassiskt fasaduttryck. Fonstren bor ha sprojs
och bagar, garna i tra med en kulér som harmoniserar med fasaden. Med hansyn till klassisk
arkitektur bor daven balkonger samlas vertikalt och placeras symmetriskt med fonster och
entréer.
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Fasadmaterial foreslds i puts, Ornamenterande detaljer Takkupor ar placerade symme- Grunda balkonger med

tr3 eller skiffer med mojliga som reliefer eller friser triskt p byggnaden och indragna pinnrécken i natta
inslag av natursten. ger fasaderna ett varierat frn takfoten. Kuldr som stammer dimensioner.
skuggspel Gver dagen. Gverrens med takmaterial, antingen

i plat, tegel eller puls.

Hornhus med Balkonger far ingd i fasadens Takmaterial i plét eller tegel.
framtradande gavel symmetriska och klassiska
komposition.

Lankhus med
tiltbakadragen fasad

Lag sockel i hornhusen som gar i ton Entréer och fonster till trapphus, bostadskom- Hog sockelvaning i avvikande kulér eller Vertikal och symmetrisk
med dvrig fasadkulir ger ett stadigt plement ach lokaler har stirre glaspartier for att material frén dvrig fasad ger ett stadsmassigt fanstersaltning ger ett klassiskt
och sammanhéilet uttryck som markera funktion och skapa en visuell kontakt intryck. Bottenvaningar ska upplevas som fasaduttryck

kvarterets hornpelare. mellan hus och gata. Detaljer i material som Gppna mot gatan med upplysta trapphusen-

betong, tegel eller sten markerar entréer och tréer, bostadskomplement och verksamheter.
skapar variation i fasaden.

Figur 13. Exempel pa principer for fasadutformning i Kvartersstaden.

Balkonger med Balkonger placeras sé att de Haga fénster Indragen kungsvéning med

pinnracken i natta ingdr i fasadens symmetriska med indelning av markerad takfot. Material eller

dimensioner. komposition. Max 25% av minst tvé lufter. kulér avviker ifrdn men harmo-
fasadléngd utgérs av balkonger. niserar med Gvrig fasad.

Vertikal och symmetrisk
fanstersattning ger ett klassiskt
fasaduttryck

Fasadmaterial féreslds
huvudsakligen i tegel och puts
for ett klassiskt industriellt
uttryck. Aven tré och detaljer i
betong och cortén.

Wi,
e

nmm

Mot huvudgator kan standard- Lag marksockel i betong Ornamenterande detaljer Entréer och fénster tll trapphus, bostadskomplement

balkonger varvas med franska eller tegel som gar i ton som reliefer eller friser kan och lokaler har stérre glaspartier for att markera funk-

balkonger. med évrig fasadkulér ger ge fasaderna ett varierat tion och skapa en visuell kontakt mellan hus och gata.
ett robust uttryck. skuggspel Gver dagen. Detaljer i material som betong, tegel eller sten markerar

entréer och skapar variation i fasaden.

Figur 14. Exempel pa principer for fasadutformning i Verkstaden.

I den norra delen inom det som kallas Verkstaden riktar sig den nya bostadsbebyggelsen mot
Optimushuset och tillkommande offentliga platser. Husen foreslas fa en mer robust karaktar
och ges ett klassiskt industriellt uttryck, for att anspela pa platsens industriella arv. Fasader av
puts och tegel i jordnara toner och en lag marksockel i betong eller tegel som gar i ton med
ovrig fasadkulor ger ett robust uttryck. Tillsammans bildar de nya och de aldre husen en
varierad helhet. Takens riktning bryter mot Kvartersstaden. Den Gversta vaningen ska ha en
indragen kungsvaning, det ger gavlarna en egen karaktar och tar ned skalan/husens takfot mot
gatan. Aven hér &r det viktigt med takmaterialet som bor vara robust och i exempelvis tegel
eller plat for att halla 6ver tid. Entréer placeras mot gatan och ges ett tydligt uttryck. Fonstren
bor vara spréjsade och gérna i trd och ha en kulér som harmonierar med fasaden. Antalet
balkonger bor hallas nere i antal och inga i fasadens symmetriska komposition. Balkongracken
ska vara genomsiktliga sasom till exempel pinnracken i smide.
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2.3 Kulturmiljo

Den historiska dalgangen, omradets industriarv samt omradets funktion som kulturbérare ar tre
aspekter som lyfts fram i den kulturmiljéutredning (Transformationsatlas, White 2020-06-23)
som tagits fram i samband med planarbetet.

Vasbyan, som ar en tydlig markor for dalgangen, bevaras som ett rekreationsstrak.
Situationsplanens struktur sakrar siktlinjer genom omradet och det omkringliggande landskapet.
Den gamla fabriksbyggnaden, Optimushuset, blir en central utgangspunkt och lyfts fram i den
foreslagna strukturen. Byggnaden i sig tillfor ett stort identitetsvarde som symbol for
industriorten Vasby samt en social knytpunkt med etablerade verksamheter.

I samband med utformning av ny bebyggelse behdver hansyn tas till befintliga
bebyggelsemiljoer i omradet. Tillkommande bebyggelse ska samspela med omgivande
bebyggelse i skala och kan &ven referera till industriarvet samtidigt som den bildar en ny tydlig
arsring i stadsdelen. Bebyggelsen narmast Optimusvagen anpassas i skala till Folkparksomradet
pa andra sidan.

Ut6ver promenadstraket langs med Vasbyan som har en gronskande karaktar finns en ambition
att skapa ett kulturhistoriskt strak som gar fran Industrivagen i norr, genom omradet och fram
till ett nytt torg, sdder om Optimushuset. Har finns en mojlighet att bevara och forstarka
berattelsen om Optimus historia genom konst, informationsskyltar och utformning i den
offentliga miljon. Fotogenlampan, som producerats i Optimusfabriken, har kommit att fungera
som en symbol for omradets industrihistoria. Det visar sig bland annat i den specialdesignade
gatubelysning som finns i naromradet.

Optimushuset

I géllande detaljplan har Optimus fabrikslokaler skyddsbestammelser och &ven i denna nya
detaljplan formuleras skyddsbestammelser. Syftet ar att sdkerstélla ett bevarande dér bland
annat Optimusbyggnaden skyddas genom rivningsférbud. Malsattningen ar att beakta
byggnadens ursprungliga karaktarsdrag med avseende pa volym, proportioner, fasadartikulering
och interidra 6ppna konstruktioner med genomslappligt ljus. Byggnadens ursprungliga stomme
av armerad betong ska bevaras. Optimusfabriken var en av de forsta byggnaderna i Sverige som
uppfordes med en barande stomme av armerad betong. Aven takets laglutande form med
genomslappligt glas samt lanterninens ursprungliga storlek, lage och form ska bibehallas. Nya
fonster och- dérréppningar skall utformas proportionerligt och i material som fungerar med
byggnadens tidiga 1900-tals fabrikskaraktar.

Figur 15. Bilderna visar Opimushuset ar 2020.
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Optimushusets tillbyggnader

De befintliga tillbyggnaderna pa Optimushusets sodra respektive norra flygel planeras att rivas
och saledes frigors Optimushusets samtliga gavlar. Tilloyggnaderna fran 1950-talet berattar om
den radande tidens byggkonst och industriella expansion och &r véardefulla fér omradets
historiska anknytning. | planarbetet har det allménna intresset att bevara 1950-tals bebyggelsen
vagts mot det allmédnna intresset av att bygga fler bostader i stadens centrala delar. | avvagandet
har ett flertal faktorer végts in och kommunen har gjort bedémningen att tillskottet av bostader
vager tyngre. | avvagandet har omradets berdknade hogsta flode (BHF) och skyfallssituation
beaktats. Tillbyggnaden i norr kan ta skada vid ett skyfall och bada tillbyggnaderna samt
ursprungsfabriken med tillbyggnad fran 1914, kan fa omfattande skador vid ett BHF-scenario.
Ursprungsfabriken med tillbyggnad fran 1914 bedéms vara de mest vardefulla delarna att
bevara. Rivningen av de andra delarna innebér att den tillskapade marken intill Optimushuset
kan hojdsattas sa att byggnaden kan skyddas fran att ta skada vid skyfall och ett BHF-scenario.

Varsamhet

Renovering ska ske varsamt och utifran byggnadens tidstypiska material och hansyn ges
sérskilt till tak, fonster, murdppningar och fasadproportioner. Vid forandring av fonster ska
proportion, lufter, hdngning samt spréjsning utformas med hansyn till ursprunglig 1900-tals
fabrikskaraktér.

Vid fasadrenovering ska putsen aterge fasadindelning, proportioner och detaljutféranden.
Framtagande av tegelfasader bor ske endast utifran byggnadens forutsattning att vara intakt.
Ingrepp och tillagg pa fasad ska minimeras och utforas med stor forsiktighet for att minska
haltagning och skadepaverkan. Detta galler exempelvis nya dppningar i fasaden som bor
utforas i befintliga muréppningar och tillagg pa fasaderna sasom skyltar, armaturer och
skarmtak.

Markplanering for beldaggning och véxter omkring Optimushuset ska ha sin utgangspunkt i att
omradet varit ett industriomrade med Gppna ytor. Vegetation kring huset behéver darfor
minimeras och plantering av buskar/trad langs fasad undvikas. Planket runt forskolegarden bor
utforas pa ett sadant satt att det harmonierar med Optimushuset och den mittemot liggande
villabebyggelsen, forslagsvis i tatt stdende traplank malat i falufarg (se Kvalitetsprogrammet).
Dér planket inte behovs forordas gedigna grindar och staket i svart stal eller jarn.
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Optimushusets formsprak, utformning och historia har varit en central utgangspunkt i
utformningen av intilliggande kvarter och torgbildningen. Om byggnaden drabbas av
omfattande skador som gor att den inte kan sta kvar pa platsen ska en ny byggnad uppféras pa
platsen som utformas likt den ursprungliga byggnaden.

2.4 Gator, trafik och parkering

Gatustruktur och sektioner

Optimusvégen, Anton Tamms vag och Malarvagen som omger planomradet kommer &ven
fortsattningsvis vara en del av huvudvagnétet i centrala Vasby. Till detta adderas en ny struktur
med ett finmaskigt gatusystem inom Optimusomradet.

Optimusvégen

Anton Tamms vag
Mélarvdgen

Lokalgata m trddplantering

. Géngfartsomrade

Cykelstrak
—p Gangstrak
Réddningsvédg
el Strak med trappor
—» Strak pa kvartersmark

S

Optimusvagen ges ett mer stadsmassigt intryck och planeras med tva korfalt och &r utformad
for att rymma busstrafik. En ny gangbana anlaggs langs gatans ostra sida, mot
Folkparksomradet. P4 gatans vastra sida anlaggs ett begransat antal parkeringsplatser, en
gangbana och ett regionalt cykelstrak, vilket leds vidare mot Vasby station och soderut langs
Smedbyvagen, vidare mot Stockholm. Langs Optimusvagen foreslas en dubbelsidig
tradplantering och nedsankta vaxtbaddar, vilket ger ett sammanhallet gront gaturum. Den nya
bebyggelsen foreslas fa forgardsmark intill gatumarken for att mota upp Folkparksomradets
villatradgardar pa den ostra sidan av gatan. Sektionen blir totalt 20,05 meter bred.

Figur 17. Kartan visar gatustrukturen med gator, gangstrak samt separata cykelvagar.
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Optimus- Folkparks-
omradet omradet
Gangbana / Cykelbana Tréd, belysning Kérbana Tradd, Gangbana  Bullerplank
4,55m mdblering 7m belysning 2,75m
35m 225m

Figur 18. Sektion: Optimusvégen.

Anton Tamms vég har tva korfalt och ar utformad for att rymma busstrafik. Den regionala
cykelbanan anlaggs pa den sodra sidan. En mobleringszon med sittplatser samt plantering i
nedsankta vaxtbaddar inryms pa den sodra sidan tillsammans med trottoar och regional
cykelbana. Anton Tamms vag far en 6kad betydelse som en viktig lank i bussnatet vid
utbyggnaden av projektet Vasby entré, i anslutning till Optimusomradet. Fran Anton Tamms
vag nas Industrivagen som leder till pendeltagsstationen och den nya bussterminalen. Sektionen
blir totalt 20,05 meter bred.

G

|
g |
|

Optimus- P

. Messingen: utformning | omradet
omradet

oklar

T {—
Nedsankt
plantering
2m

Gangbana / Cykelbana ' Belysning Kérbana
55m plantering 7m
35m

Figur 19. Sektion: Anton Tamms vég.

Inom omradet foreslas lokalgator med en sektion pa 14 meter. Gatorna utformas med trad och
med en omsorg om detaljer och hénsyn till den méanskliga skalan. Aktiva fasader, entréer mot
gata och gronskande forgardsmark bidrar till liv och variation langs gatorna.
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Gangbana
25m

Kérbana
55m

Planteringsyta

25m

Géngbana
35m
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Figur 20. Sektion: Lokalgata.

Mellan de befintliga kontorshusen vid Anton Tamms vag 1-3 och Vasbyan finns en befintlig
yta utformad som ett gangfartsomrade, dar fordonstrafik och gangtrafik delar pa ett gemensamt
utrymme och biltrafiken framfors pa de gaendes villkor. Denna karaktar foreslas forlangas
soderut i gatan mellan de nya bostadskvarteren och Véasbyan.

A-straket lesllnjen

LOKALGATA 5: gangfartsomrade LOKALGATA 6: géngfartsomrade

‘\\ (] ws ‘ e T . </\ //A\fv// \/ \
‘\ | ‘ | / ATV3 \ /$ j

1 i A - K\ i

Figur 21. Oversikt gangfartsomraden.
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Detaljplanen mojliggor bebyggelse nara Malarvégen som &r en viktig forbindelse mellan dstra
och véstra sidorna av tatorten for saval bil-, cykel- och gangtrafik. Den befintliga gang- och
cykelrampen ner mot Optimusvagen forskjuts sdderut, narmare Mélarvagen. Kopplingar till
Optimusomradet starks med trappor dels mot promenadstraket vid Vasbyan, dels med en
passage med trappor genom bebyggelsen mot Optimushuset.

Kvarter 1 [
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Kvarter 5

Figur 22. Kopplingen frdn Méalarvégen till A-stréket och Optimusvéagen.

Gangtrafik

Gangnatet sammanfaller till stora delar med den nya gatustrukturen i omradet. Gaende kommer
att kunna rora sig langs alla gator och torg. Fran Mélarvéagen foreslas det tva nya trappor, utéver
den gang- och cykelférbindelse som redan finns, dels mot A-stréket langs Vésbyén, dels genom
den nya kvartersbebyggelsen med Optimushuset i fonden. Langs Optimusvéagen och Anton
Tamms vag separeras gaende och cyklister.
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Gatan langs Vasbyan utformas som ett gangfartsomrade dar samtliga trafikanter delar
gaturummet. Parallellt finns den befintliga grusade gang- och cykelvagen kvar narmast an som
4r en del av A-stréket.

Cykeltrafik

L&ngs Optimusvégen och Anton Tamms vag skapas separerade cykelbanor. Strackan finns med
i det regionala cykelvagnatet med pendeltagsstation och bussterminal som malpunkter.
Cykelbanan utformas med hansyn till dess funktion som regionalt strak och korsningspunkter
utformas med prioritet och hansyn till oskyddade trafikanters sékerhet.

Langs Mélarvagen kommer den separerade cykelbanan att finnas kvar. Den befintliga relativt
branta gang- och cykelkopplingen fran Malarvagens Gvre niva till Optimusvagen kommer att
finnas kvar men i justerat lage narmare Mélarvagen. Passager 6ver befintliga dvergangsstéllen
pa Optimusvagen och Smedbyvagen kan forvantas 6ka och behovet av sakra och tillgangliga
korsningspunkter for gang- och cykeltrafikanter 6kar. Korsningspunkterna kommer att behéva
utformas med hénsyn till i forsta hand oskyddade trafikanters sdkerhet men dven med hansyn
till den tunga trafikens ansprak pa tillganglig vag.

Inom omradet planeras cykeltrafik fardas i blandtrafik langs lokalgatorna. Trafikflodet och
hastigheten bedoms bli lag och darmed inte motivera separata cykelbanor utifran sakerhets-
eller framkomlighetsskal. Sarskild hansyn kommer att behdva tas vid de platser dar
lokalgatorna knyter an till cykelvagnatet och vid malpunkter inom omradet som bedoms
generera cykeltrafik, exempelvis verksamheterna i Optimushuset och platser dar cykelparkering
anléggs i stérre omfattning.

Kollektivtrafik

Planomradets lage i anslutning till pendeltagsstationen och bussterminalen ger omradet en
mycket god kollektivtrafikforsérjning och forslaget innebar inga &ndringar for kollektivtrafiken
langs Optimusvagen under normala vaderforhallanden. Befintliga busshallplatser i den sodra
delen av omradet kan vara kvar. Kollektivtrafiken paverkas vid skyfall. Detta beskrivs narmare
under avsnitt 2.11 Halsa och Sékerhet.

Biltrafik

Berakningar géllande trafikmangder for Optimusomradet fullt utbyggt har tagits fram for ar
2040, benamnt scenario 60K i trafikanalysen. Optimusomradet beraknas alstra omkring 3 000
fordonsrdrelser per vardagsdygn, en mindre del av denna trafik & dock inte nytillkommande
eftersom befintliga verksamheter i omradet har raknats in. | berakningarna har dven en
utbyggnad av nérliggande projekt vid stationsomradet, som Véasby entré och Messingen, tagits
med. Optimusvégen beréknas trafikeras av cirka 7 700 fordon/vardagsmedeldygn och
Malarvagen, i héjd med planomradet, av cirka 12 000 fordon/vardagsmedeldygn. P& plankartan
finns utfartsforbud langs stora delar av Optimusvéagen och Anton Tamms vdg. Det lokala
gatunatet inom omradet ar utformat for att halla Iaga hastigheter. Angoring till
parkeringsgarage i kvarter 1 och 5 bedoms bli en trafikintensiv punkt i omradet och utformas
med hansyn till trafiksakerhet och sa att god sikt kan erhéllas. Antalet garagenedfarter inom
omradet ska hallas nere for 6kad sékerhet for gdende och cyklister. For att undvika
garagenedfarter utmed gangfartsomradet langs an har utfartsforbud inforts pa plankartan.

Parkering

Behovet av cykelparkering i anslutning till bostader och arbetsplatser ska i forsta hand 16sas
inom fastigheten. Principen ar att cykelparkering ska ordnas pa kvartersmark eller inom
byggnaden. Cykelparkering for boende och verksamheter ska utformas for att férenkla att
boende och anstallda ska valja cykel som transportmedel. God tillgang p4, och val utformad,
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cykelparkering ska ses som en stddjande atgard for att mojliggora ett begransat
bilparkeringsutbud och darfor har antalet cykelparkeringsplatser utretts sérskilt,
Parkeringsutredning (Trivector, 2023-04-14), och utokats fran foreslagna parkeringstal i
Trafikplan 2013. Parkeringstal for cykel har beréknats till 27 platser per 1 000 kvadratmeter
BTA for bostad, 15 platser per 1 000 kvadratmeter BTA for kontor, 16 platser per 1 000
kvadratmeter BTA for handel och 13 platser per 1 000 kvadratmeter BTA for foérskola.
Parkering for bilar ska i forsta hand anordnas pa kvartersmark. Parkeringsgarage planeras under
samtliga nya kvarter, forutom under l&nkbyggnaden mellan de befintliga kontorsbyggnaderna
ATV1och ATV3.

Parkeringstalet for bostader ar 0,65 platser per lagenhet, i linje med det politiska beslutet som
gavs vid beslut om samrad (2020-12-16 § 98). Parkering for verksamheter utgar i stort fran
foreslagna riktvarden enligt Trafikplan 2013 men har utretts sérskilt, Parkeringsutredning
(Trivector, 2023-04-14), och foreslas bli 15 platser per 1 000 kvadratmeter BTA for handel,
6,75 platser per 1 000 kvadratmeter BTA for kontor och 5,1 platser per 1 000 kvadratmeter
BTA for forskola. Parkeringsbehov for olika verksamheter varierar under olika tidpunkter
under veckan. Parkeringar for boende & som mest anvanda under vardagsnatter,
kontorsparkeringar har maximal beldggning under férmiddagen och parkeringar for andra
verksamheter kan variera. Om bilplatser inte reserveras for varje sarskild verksamhet kan
variationen i parkeringsbehoven leda till att det totala behovet av platser blir mindre. En
minskning till 70-80 procent av det teoretisk totala behovet ar inte ovanlig om bade bostader,
kontor och handel finns med i berédkningen av samnyttjande. Totalt planeras cirka 650
parkeringsplatser inom planomradet. Parkeringsefterfragan (och parkeringstalet) for boende bor
dartill kunna reduceras genom olika mobilitetsatgarder, som till exempel bilpool.

2.5 Det offentliga rummet - allman platsmark

Ytorna kring Optimushuset

Optimushuset lyfts fram i den foreslagna strukturplanen och byggnaden i sig tillfor ett stort
identitetsvarde for omradet. Ytorna narmast Optimushuset kan ge plats for en flexibel
anvandning, som aktiviteter, uteserveringar, utstallningar och evenemang. Det finns méjlighet
att aterskapa den historiska Industrivagens dragning fram till Optimusfabriken genom att
Industrivagen overgar i gangen fram till parktorget, séder om Optimushuset. Platsen utformas
med fokus pa sociala och grona varden for bade boende och besokande.
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Figur 23. Bilden visar dét nya torget sdder om Optimushuset.

Befintliga kontorshus och tillkommande bebyggelse har stor paverkan pa den allménna
platsmarken. Det &r av stor vikt att de fasader som &r slutna éppnas upp och aktiveras. Detta
kan ske genom tydliga entréer, genomsiktlighet i bottenvaningen och en val gestaltad
forgardsmark. Pa plankartan finns bestammelser att tillkommande bebyggelse ska innehalla
verksamhetslokaler mot torgytor och att bottenvaningarna ska vara 6ppna och aktiva.
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En satsning pa konst i anslutning till de 6ppna ytorna kring Optimushuset kan vara ett sétt att
starka omradets identitet — bade i anslutande kvarter och pa allman platsmark. Detta behéver
konkretiseras i den fortsatta processen.

Liten platsbildning vid Optimusvégen

Vid Optimusvagen, i anslutning till kvarter 2, skapas en mindre platsbildning. Karaktarstrad
planteras och sittmdjligheter tillskapas.
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Figur 24. Bilderne{ visar den lilla platsbildningen vid Optimusvagen mIIan kvarter 2 och 3 och en av Iokalgatorn
inne i omrédet.

Koppling A-straket - Mdlarvéigen

Trappor mot Vasbyan ger en ny koppling mot A-strdket. Héjdskillnaderna mot Mélarvégen tas
upp i stédmurar och planterade slanter.
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Figur 25. Bilderna visar trappan mellan A-strdket och Malarvagen.

Plats vid Anton Tamms vdg

Platsen far en central placering i motet mellan Optimusomradet, foreslagna kvarter inom
Messingenomradet samt omradet vid bussterminalen och pendeltagsstationen. Vid ett
forverkligande av projektet Vashy entré skapas en ny entré till pendeltagen i direkt anslutning
till Optimusomradet. Platsens utformning ar beroende av narliggande stadsutvecklingsprojekt
och planerade funktioner i det befintliga kontorshuset. Torgets framtida utformning behéver
studeras ytterligare i den fortsatta processen. Platsen ska utformas som en tydlig entré till
omradet med publika funktioner, samtidigt som angdring och besoksparkering till det befintliga
kontorshuset ska inrymmas pa platsen om kontoret innehaller samhallsviktiga funktioner, som
exempelvis ett kommunhus. Hur detta sakerstélls och regleras studeras ndrmare under
genomforandeskedet.

26 av 93



K L\»a
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Rekreation, A-strdket

| straket langs Vasbyan finns omradets i dagslaget storsta naturvarden. Strakets befintliga
vérden bevaras i omradets norra delar, och utvecklas vid de nya kvarteren i soder med nya
planteringar och sittplatser. A-strdket ar framst ett strdk for promenader. Stréket &r mycket
utsatt av buller fran jarnvagen, och da det aven ligger inom skyddsavstand for farligt gods
planeras inget program for stadigvarande vistelse har. A-strdket ar en del av kommunens
”Upplevelsestrak™, vilket dr en promenadslinga genom hela kommunen. Den &r uppdelad i tolv
etapper och har en total langd av drygt 40 kilometer. Langs med straket 16per dven ’Livslinjen —
vérldens ldngsta blomsteréng’. Livslinjen &r ténkt att fungera som en spridningskorridor for
flora och fauna kopplade till slattrade dngsmiljoer; en av de artrikaste biotoperna. Malet med
Livslinjen &r att skapa en sammanhangande blomsterang fran Ulriksdal i Solna till Arlanda i

Sigtuna kommun.

Figur 27. Bilderna visar gangstraket langs med Vasbyan.

2.6 Tillganglighet

Allmanna ytor ska utformas sa att de blir tillgangliga for personer med olika typer av
funktionsvariationer. Undantag kan goras for gangvéagar om alternativ gangvég finns i narheten.

2.7 Trygghet

Den fysiska miljon ska vara trygg och séker. Barns, ungdomars, funktionshindrades och &ldres
behov av trygghet ska sérskilt beaktas. Planeringen ska inriktas och medverka till att befolka de
offentliga rummen. Genom detaljplanen mojliggors skapandet av en stadsmiljé dar den
upplevda tryggheten kan bli stor genom tydliga granser mellan vad som &r privat och allmént
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samt att bebyggelsen vander sig mot gator och vagar dar ménniskor ror sig. Genom att
detaljplanen innehaller bade bostader och verksamheter ges forutsattningar att befolka staden
over storre del av dygnet och skapa forutsattningar for trygga och levande gaturum.

2.8 Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebar att barnens rattigheter fatt en
starkt stallning. Nagra sarskilda insatser for att involvera barn och unga i planeringen har inte
gjorts i planarbetet. Viktiga platser for barn ar bland annat bostadsgardar samt den centrala
torg- och parkytan séder om Optimushuset. Detaljplanen mojliggor ocksa etablering av en
forskola i omradet. Utformning av férskolegarden och maéjligheten att pa ett tryggt och sakert
satt ta sig till forskolan har studerats och ett forslag pa utformning av forskolegarden finns
beskrivet i Kvalitetsprogrammet.

Planforslaget har studerats utifran ett barnperspektiv och den samlade bedémningen é&r att
planomradets utformning beaktat barnperspektivet relativt val, sett till den centrala plats det
utgor. Inom planomradet saknas storre idrottsytor och gronomraden, men det centrala laget gor
att dessa finns i planomradets narhet. Gang- och cykelnatet utvecklas och ansluter till platser
som barn kan ténkas vilja bestka.

2.9 Natur och ekosystemtjanster

Natur

Natur- och rekreationsstraket langs med Vasbyan kommer enligt planforslaget fortsatt vara kvar
vilket innebér att de naturvarden som finns kopplade till straket bevaras.

Inom omradet har fem alléer identifierats, dessa behover tas ned for att kunna genomféra
foreslagen utveckling inom omradet. Langs Optimusvagen foreslas en ny dubbelsidig
tradplantering med upp till cirka 40 nya l6vtrad, vilket ersatter befintlig allé utmed
Optimusvagen. Aven utmed Anton Tamms vag och inom lokalgatorna i omradet kommer nya
trad att planteras.

Alléerna omfattas av biotopskydd och dispens for att falla trdden inom aktuella alléer har darfor
sokts och erhallits fran Lansstyrelsen.

Kompensationsatgdrder

Naturvérdena i de befintliga alléerna forsvinner nér traden falls. For att kompensera for de
forlorade naturvardena foreslas nya trad att planteras i alléer inom omradet som med tiden
kommer att skyddas av biotopskyddet nér de vuxit sig stora.

Totalt planeras 141 nya trad att planteras, varav 52 trad i alléer, 42 trad i rader och 47 trad spritt
over omradet. Det ar 22 farre allétrad an de 74 befintliga allétrad som kommer att tas ned for att
realisera detaljplanen. De 42 trad som aterplanteras i rader kan utgora framtida alléer.

Tradstammen fran den vardefulla linden som star utmed Optimusvagen kan med fordel placeras
i ndromradet som faunadepa, exempelvis pa forskolegarden eller pa annan éppen plats inom
detaljplaneomradet.

Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster &r de produkter och tjanster som ekosystemen ger méanniskan och som bidrar
till var valfard och livskvalitet. Dessa &r viktiga for staden eftersom de hjélper till att stotta den
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biologiska mangfalden, rena vatten, reglera klimateffekter, framja hélsa och sociala
interaktioner samt bidra till att forsorja ménniskors mat-, material- och energikonsumtion.

Kartlaggning av ekosystemtjanster i Upplands Vasby kommun fran ar 2015 visar att
Optimusomradet till storsta del har ekosystemtjanster av dalig kvalitet och till viss del dven
saknar manga kvaliteter. | planeringen av omradet efterstravas en 6kning av ekosystemtjanster
som bidrar med varden for platsen och dess omgivning, bade avseende méanniskors och djurs
vilbefinnande.

Tillkommande gronska i form av trad och markvegetation ger okad biologisk mangfald, starker
spridningskorridorer, bidrar till luftrening, temperaturreglering och bullerddmpning samt
omhéndertar dagvattenfléden. Tréd och annan grénska har dven en klimatreglerande funktion,
som vindbrytare och genom att bidra med svalka under varma perioder. Perioder med mer
intensiv varme antas forekomma mer frekvent i framtiden och effekten av dessa perioder blir
extra starka i stadsmiljo, dar risken for bildandet av lokala varmeoar &r hogre.

Ekosystemtjanster inom allman platsmark

Gator och torgytor foreslas fa tradplanteringar vilket bidrar till luftrening, klimatreglering och
bullerddampning. En variation av arter bidrar till 6kad biologisk mangfald. Ett vaxtval som
gynnar pollinerande insekter ar till exempel tidighlommande trad knutna till a-straket.
Angsplanteringar langs Vasbyan ar en del av en spridningskorridor for flora och fauna
kopplade till slattrade angsmiljcer. Infiltration, rening och fordrojning av dagvatten sker i
nedsankta vaxtbaddar och skelettjordar.

Ekosystemtjanster inom kvartersmark

Utformningen av bostadsgardarna och férgardsmarken samt mojlighet till vegetationstak kan
bidra till ekosystemtjanster inom kvartersmarken. Vaxtbaddar med tillracklig jordmansdjup pa
forgardsmark och bostadsgardar, som majliggor buskar och mindre trad, ar exempel pa
ekosystemtjanster. Det bidrar till upplevelsen av en gron stadsdel, stéttar biologisk mangfald
och har viktiga tekniska funktioner sasom fordréjning av dagvatten samt en isolerande effekt pa
byggnader. Vaxttak kan bade besta av sedum och mossa eller biotoptak med en storre
artvariation och biologisk mangfald. Gemensamma bostadsgardar eller takterrasser kan
inrymma plats for odling och skapa trivsamma gemensamma ytor for boende, saval vuxna som
barn.

Vattenomrdaden
Véashyan planldggs som vattenomrade i detaljplanen.

Strandskydd

Enligt Lansstyrelsens forordnande fran 1977 med tillhérande upprattad karta, s omfattas inte
Véshyan av strandskydd. Vasbyan saknar markering i den karta som tillhor beslutet, vilket
innebar att strandskydd inte rader da det saknas intresse for strandskyddets syften.
Léansstyrelsen beslutade 1999 att strandskyddet skulle ha samma omfattning som bland annat
angetts i beslutet fran 1977. Angransande Edssjon och Oxundasjon omfattas dock av
strandskydd och de omraden dar Vasbyan ar i direkt anslutning till dessa berdrs darfor av
strandskydd. Planomradet for detaljplanen Optimus ar inte ett sddant omrade. Da tidigare beslut
finns om att VVéasbyan inte omfattas av strandskydd, och motiveringen ar saknade intresset for
strandskyddets syften, gér kommunen bedémningen att strandskyddet inte aterintrader pa
platsen &ven om en plan upphévs eller ersatts.
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2.10 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

I samband med genomforandet av detaljplanen for Optimus behdver befintligt ledningsnét for
vatten och avlopp kompletteras och byggas ut. Storre delen av det planerade ledningsnatet inom
omradet behover nyanlaggas men nagra befintliga ledningar i utkanterna behalls.

For att kunna uppfora kvarter 5 och 6 behdver tva befintliga ledningar flyttas fran planerad
kvartersmark till nya lagen narmare Vasbyan, i lokalgata 5. En av ledningarna ar en
huvudvattenledning som dgs av Norrvatten och den andra &r en trycksatt ledning for spillvatten
som tillhér kommunen.

Sjalvfallsledningar for dag- och spillvatten inom planomradet ar planerade att vara
sjalvrensande och ansluter till befintligt VA-nét. Systemets utformning innebaér att en
pumpstation inte behdver anlédggas och for att systemet ska fungera behdver ledningar ligga i
erforderlig lutning mot huvudledningar belagna i Optimusvégen.

Tillsammans med begransningar i gatornas utformning &ar en konsekvens av foregaende stycke
att ledningar inte kan férlaggas runt alla kvarter, vilket begransar var forbindelsepunkter for
vatten och avlopp kan anordnas. For att kontrollera detta har en planbestammelse inforts som
reglerar att alla fastigheter inom kvarter 1, 5 och 6 maste ha grans mot lokalgatan dar
forbindelsepunkt kan anldggas.

Befintliga VA-ledningar
som ska vara kvar

Nya VA-ledningar

Ej majlig placering av
férbindelsepunkt

Figur 28. Kartan visar en illustration av befintliga Iedninga} som ska vara kvar i blatt samt nyzi vatten- och
avloppsledningar som ska anldggas i orange farg. Orangestreckade linjer visar var det inte &r mojligt att placera
forbindelsepunkter.

Intill kvarter 5 och 6 ar mojligheterna att anlagga forbindelsepunkter ytterst begransade. Séder
om kvarter 5 anldggs en gang- och cykelramp som méter Malarvagen fran Optimusvégen.
Lokalgatorna intill kvarteren ar belagna pa en lagre niva an Optimusvagen. Langs
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orangestreckade linjer i figur 29 (se bild ovan) &r det inte mgjligt att anlégga forbindelsepunkter
om VA-ledningsnatet i omradet ska ha tillracklig lutning mot huvudledningen. Da kravs i stallet
en pumpstation alternativt sankning av ledningsnétet.

Kommunen och fastighetsdgaren har gemensamt studerat problematiken och kommit éverens
om att inte planera for en pumpstation eller en sénkning av det befintliga ledningsnétet. Detta
innebdr att kvarter 1, 5 och 6 blir begrdnsade i mojlig placering av forbindelsepunkter. Det ar
mdojligt att dessa kvarter kommer utgdras av 2-3 olika fastigheter vardera, med gemensamt
garage och innergard. Samtliga fastigheter maste ha mojlighet till en egen forbindelsepunkt.

Enligt lagen om allménna vattentjanster, LAV, ska VA-huvudmannen bygga ut en allman VA-
anlaggning fram till varje fastighet. VA-huvudmannen ska vidare enligt 12 § LAV upprétta en
forbindelsepunkt som enligt huvudregeln ska vara belégen i varje fastighets omedelbara narhet
om det inte finns sérskilda skél for annan placering. Ett sadant skél kan vara en
gemensamhetsanlaggning. Avsteg fran detta narhetskrav maste enligt praxis ske med stor
forsiktighet och utgdra rena undantagssituationer.

En gemensamhetsanlaggning kan dock upplésas och VA-huvudmannen har fortsatt skyldighet
att tillhandhalla en forbindelsepunkt i fastigheternas omedelbara nérhet. Darav har en
planbestammelse lagts till for kvarter 1, 5 och 6 som sékerstaller att samtliga fastigheter har en
gréns mot Gata,. Gata, &r inritad i plankartan dar det & mojligt att anldgga forbindelsepunkter
med sjélvfall. Detta innebér att kvarteren ar mojliga att stycka till flera fastigheter, forutsatt att
samtliga fastigheter har en grans mot gatan dér forbindelsepunkt kan anléggas.

Dagvatten

Dagvatten som genereras inom planomradet har Véasbyan som recipient. Befintligt utlopp for
dagvatten till Vasbyan finns nara Anton Tamms vég. Ett nytt ledningsnat med anslutning till
detta utlopp har utretts och projekterats inom planomradet. Enligt kommunens riktlinjer ska
riktvarden for rening av dagvatten tas fram for varje detaljplan, baserat pa omradets
forutsattningar. FOr denna detaljplan &r det de forsta 10 mm av ett regn som ska omhandertas
och renas inom fastigheten innan det kan ledas vidare till kommunens dagvattennét.

Véashyan ar en klassad vattenforekomst vilket betyder att det finns miljokvalitetsnormer for att
na god status. Idag har Vashyan otillfredsstallande ekologisk status, och uppnar ej god kemisk
status. Mojligheterna att na miljokvalitetsnormerna far inte paverkas negativt av kommande
exploatering. En dagvattenutredning (Sweco, 2022-07-07) har tagits fram for att ge forslag till
vilka atgarder som kravs for att mota de krav som stélls pa dagvattenhantering i form av rening
och fordrojning. For att uppna miljokvalitetsnormerna maste dagvatten fran allman platsmark
och kvartersmark renas. Vatten fran kvartersmark maste omhandertas inom kvartersmark och
far inte ledas till versilning pa allman platsmark. Detsamma galler for dagvatten fran allméan
platsmark, det far inte ledas till dversilning pa kvartersmark.

Dagvatten fran allman platsmark foreslas omhandertas framst i skelettjordar och vaxtbaddar.
Tillganglig reningsvolym i projekterade dagvattenanldggningar inom allmén platsmark har en
overkapacitet, vilket innebér att atgardsnivan 6verstiger 10 mm pa lokalgator, véagar och torg.
Dagvatten fran kvartersmark foreslas omhandertas i vaxtbaddar pa bostadsgardar och pa
forgardsmark for att mojliggéra omhandertagande av takvatten. Detaljplanen reglerar att yta ska
finnas inom kvartersmark for férdrdjning av dagvatten.

Flodesberakningar visar att framtida floden efter exploatering utan fordréjningsatgarder okar.
Flodesokningen orsakas av de pagaende klimatférandringarna som véntas innebara mer
intensiva regn. Da planomradet ar beldget invid recipienten och kommer fa ett nytt allmant
dagvattenledningsnat bedéms inte det 6kade flodet orsaka nagra risker eller negativa
konsekvenser.
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Paverkan pa recipient

Fororeningshalter, fore och efter exploatering samt med och utan atgarder, visar att
fororeningshalterna minskar efter exploatering utan atgarder for samtliga amnen férutom for
fosfor. | dagslaget domineras planomradet av hardgjorda ytor med bl.a. tung trafik som leder
till relativt hoga fororeningshalter for metaller, suspenderat material (SS) och olja. Efter
exploatering 0kar naringsamneshalterna for kvéve och fosfor fore rening. Detta kan forklaras av
6kningen av gronytor med véxter som bryts ner och slapper fosfor i dagvattnet. Efter rening
med foreslagna atgarder minskar halterna av samtliga @mnen jamfort med innan exploatering.

Recipienten, det vill sdga VVasbyan, har ett forbattringsbehov for fosfor, polyklorerade bifenyler
(PCB), kvicksilver (Hg), polybromerade difenyleterar (PBDE) och perfluoroktansulfonat
(PFOS). Dagvattenutredningen visar att planens genomforande med atgardsnivan 10 mm och
foreslagna reningsatgarder minskar belastningen till recipienten for samtliga &mnen.
Fosforbelastningen till recipienten minskar med 2,4 kg/ar efter exploatering med atgarder fran
befintlig situation vilket med god marginal uppnar planomradets forbattringsbehov gallande
fosfor till Véasbyan.

Exploateringen innebér en minskad belastning enligt det recipientspecifika forbattringsbehovet
av de studerade fororeningarna till recipienten och bedoms darfor inte ha nagon negativ
paverkan pa mojligheten att na miljokvalitetsnormerna.

Energianvdndning

Fjarrvarmeledningar finns inom planomradet. |1 Optimusvagen, i planomradets dstra del,
behover fjarrvarmeledningarna flyttas pa grund av den kommande exploateringen.

Elnatets kapacitet behdver forstarkas vid en utbyggnad enligt planférslaget och nya
transformatorstationer behdver placeras inom planomradet. Forslag pa lokalisering av tva
transformatorstationer finns i planen (E1), som kommer att samlas pa en yta inom torget, soder
om Optimushuset. Utformningen av transformatorstationerna behdver studeras vidare i den
fortsatta processen, med hansyn till det exponerade laget pa torget. Férnyelsebara energikéllor
och uppvarmningsmetoder uppmuntras, till exempel solceller och solvarme.

Avfall och dtervinning

Omradet har planerats for att avfallshanteringen ska kunna ske genom hamtning av avfallskarl
vid fastigheten. Avfallsutrymmena ska vara dimensionerade for fastighetens behov och det ska
vara méjligt att sortera sitt avfall. Verksamheterna ska ha egna separata miljérum fran
hushallen. Miljérum ska placeras sa att hamtning kan ske vid fastighetsgréans utifran lampliga
arbetsmiljoforhallanden. Sopbil ska kunna angdra utan att behova backa eller vara placerad pa
ett osakert satt fran en trafiksynpunkt. Hamtning ska ske fran omradets lokalgator och inte fran
huvudgatorna. Huvudgatorna Optimusvagen och Anton Tamms véag &r inte 1dmpliga att angora
med sopbil pa grund av att bussens stomlinje och kommunalt cykelstrak planeras trafikera
dessa gator.
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2.11 Halsa och sdakerhet

Markfororeningar

Den industriella verksamheten som bedrivits i omradet under stora delar av 1900-talet har
medfort att omradet ar fororenat av metaller, oljor och klorerade 16sningsmedel med
fororeningshalter som pa nagra platser 6verstiger Naturvardsverkets riktlinjer for kanslig
markanvandning och mindre kanslig markanvandning. | samband med planarbetet har ett stort
antal undersokningar och utredningar utforts inom Optimusomradet. Mellan 2019 och 2022
utfordes flertalet miljotekniska markundersokningar vilka dven har inkluderats och beaktats i
riskoeddmningen for omradet.

Inom den norddstra delen av fastigheten har hoga halter av metaller som koppar och zink,
patraffats ner till minst 3 meters djup inom ett storre omrade. Vid en exploatering kommer en
stor mangd massor behova atgardas.

Inom den tidigare verksamheten kring tillverkning av fotogenkok, blaslampor, stormlyktor och
hanglas har avfettning, galvanisering och ytbehandling utforts dar klorerade alifatiska kolvaten
(CAH) anvants inom processerna. Amnena genomgar i marken en stegvis och langsam
nedbrytning. Nagon tydlig forekomst av kallomrade avseende klorerade alifatiska kolvaten har
inte pavisats vid jord eller grundvattenprovtagning.

Gallande klorerade alifatiska kolvaten bedoms inte den patraffade fororeningssituationen i jord
utg6ra nagon oacceptabel risk med avseende pa manniskor eller miljo avseende planomradet.

Fororeningspaverkan avseende klorerade alifatiska kolvéaten som pavisats i grundvattnet
beddms inte utgora nagon oacceptabel paverkan pa grundvattnet som resurs med avseende
Stockholmsasen, eller nagon oacceptabel risk med avseende pa fororeningsspridning till
Vasbyan.

Ytterligare verifierande undersékningar i form av porgasmétning, provtagning av inomhusluft

och grundvatten har utforts i och i anslutning till den forskola som planeras pa bottenplan i
Optimushusets dstra del. Utifran erhallna resultat bedoéms ingen oacceptabel risk foreligga for
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de manniskor (vuxna eller barn) som vistas i eller i anslutning till férskolan och pa
forskolegarden. En riskbedomning med atgardsforslag for framtida inomhusmiljé i
Optimushuset har tagits fram och vissa skyddsatgarder bér anda vidtas i samband med
ombyggnation/utformning av lokalerna.

Radon

Ett PM om Radonrisk har tagits fram (Geosigma, 2019-09-24). Utredningen visar att
radonhalten inom norra delen av omradet ligger inom intervallet for radonskyddat utférande.
Det innebdr att byggnader maste uppforas med minst radonskyddat utférande. Inom sédra delen
av omradet ar halterna hogre och byggnation méste utforas med radonsékert utférande.

Brandkrav

Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid fran nuvarande brandstationsplacering i
Upplands Véshy kommun. Grundlaggande krav for utrymning &r att det fran varje lokal dar
personer vistas mer &n tillfalligt finns minst tva av varandra oberoende utrymningsvagar.
Assistans fran raddningstjanst kan utgora en av dessa utrymningsvégar om forutsattningar for
detta finns. Krav pa tillgang till tva utrymningsvagar fran bostader kan utga om byggnaden i
stéllet forses med brandskyddade trapphus. Avstand fran uppstéllningsplats for slackfordon till
angreppspunkt ska understiga 50 meter.

Utredningen Brandskydd (Briab, 2022-05-15) visar att merparten av huskropparna behéver
forses med brandskyddade trapphus da raddningstjansten bedomer att de inte kan na fram.
Anledningen till att de inte kan na fram beror bland annat pa att avstandet mellan mojlig
uppstallningsplats och hus dverstiger 50 meter, att en del hus dverstiger 8 vaningar eller att
vagar riskerar att svamma over vid skyfall eller vid ett berdknat hogsta flode i Vésbyan. De
huskroppar som inte nas av raddningstjanst har forsetts med bestammelsen b (utrymning
dimensioneras utan majlighet till assistans) i plankartan.

I byggprocessen ska atkomlighet och uppstallningsplats for utrymning via raddningstjanstens
stegutrustning sékerhetsstéallas. Konventionellt system for brandvatten ordnas enligt Svenskt
Vattens rekommendationer. Avstand fran brandpost till uppstallningsplats for slackfordon bor
understiga 75 meter.

Luftkvalitet

I samband med planarbetet har en utredning om utbredningen av totala luftféroreningshalter i
omradet (SLB-analys, 2019-12-13) tagits fram. Den visar att miljokvalitetsnormerna for
kvévedioxid (NO2) och partiklar PM10 inte 6verskrids vid planens genomforande. Aven en
utredning kopplat till fjarrvarmeverket Vilundaverket, direkt soder om Malarvéagen och
planomradet, har tagits fram (SLB-analys 2020-10-23). Haltbidrag fran Vilundaverket beréknas
forekomma i markniva i Optimusomradet 1-2 % av arets timmar i verkets normala driftlage
(verket aktivt endast under januari manad) och 3-30 % av arets timmar i ett “vérsta
fallscenario” da verket gar pa maximal drift enligt dess miljotillstand. I bada scenarierna
beréknas Vilundaverkets haltbidrag inte medfora att miljokvalitetsnormen riskerar att
overskridas utan miljokvalitetsnormen beraknas klaras for bade NO2 (kvavedioxid) och PM10.
Planbestammelser reglerar att friskluftsintag ska placeras bort fran Ostkustbanan.

Lukt

En beddmning av lukt fran Vilundaverket i Optimusomradet (SLB analys, 2020-10-23) har
tagits fram i samband med planarbetet. Lukt frdn hanteringen av bioolja bedéms inte medfora
nagon hélsorisk for personer som bor och vistas i Optimusomradet. Om Vilundaverket kors i
sitt normallage &r det liten risk att lukttroskeln for SO2 (svaveldioxid) uppnas. Detta baseras pa
att haltbidraget av NO2 (kvévedioxid), som ar dimensionerande for Vilundaverket, &r mycket
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litet i normall&get. | ett varsta mojligt scenario bedoms det vara en mgjlighet att lukttroskeln for
SO2 uppnas vid enstaka tillfallen. Uppfattning av lukt ar individuell. Luktstérningarna fran
Vilundaverket forekommer sallan och for att det ska betraktas som en olagenhet ska stérningen
forekomma nagorlunda frekvent. Information infor tillfallen som man kan forvanta sig mer lukt
an normalt skulle kunna bidra till att den eventuella lukten upplevs mindre storande. For att
ytterligare forebygga lukt skulle ett kolfilter kunna installeras som komplement till
omledningen av franluften fran cisternerna om lukt fran verket skulle bli en dterkommande
storande olagenhet for boende i Optimusomradet. Detaljplanens genomforande bedéms inte
paverka den befintliga verksamheten som bedrivs vid Vilundaverket.

Buller

Planomradet ar mycket utsatt for trafikbuller, framst fran jarnvagen men aven fran
omkringliggande végar som Malarvagen, Optimusvagen och Anton Tamms vég. Framfor allt
uppkommer bullerstérning pa grund av fjarrtdgen som kor i hog hastighet forbi omradet. En
bullerutredning (Efterklang, 2024-03-08) har tagits fram for den foreslagna bebyggelsen for att
strava efter att na basta mojliga ljudmiljo. | bilderna nedan redovisas resultatet for ekvivalenta
ljudnivaer vid fasad fran olika vaderstreck. I bullerutredningen har &aven eventuella reflektioner
utmed kvarterens fasader langs med gatorna inkluderats.

EKVIVALENT LUUDNIVA
LeqidBA

75<

< <= 75

G5¢ <70
<= B
<= 35
<

60<
55<

EKVIVALENT LIUDNIVA
Leq 1dBA

Bullersituationen och forslag pa atgirder

Bullersituationen har paverkat den foreslagna kvartersutformningen med slutna kvarter och
langre fasader mot jarnvagen som kopplas ihop med skarmar och med fa 6ppningar. Narmast
sparen ar ekvivalent ljudniva upp mot 70 dBA vid bostadsfasad. Detta betyder att alla bostader
som vetter mot spar ska planeras med genomgaende planlésning till ljuddampad gardssida. Da
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kvartersformerna ar slutna innehalls 55 dBA ekvivalent ljudniva mot bostadsgarden och
genomgaende planlosningar kan utforas fran sparomrade till bostadsgard. Detta sakerstalls med
planbestammelser dar det kravs, vilket framgar av figur 34 nedan.

For att klara riktvardena och skapa en ljuddampad sida bort fran sparet ska ocksa ett
bullerskydd i form av en portikdverbyggnad eller skarm uppforas mellan kvarter 5 och kvarter
6. Denna koppling mellan kvarteren regleras i plankartan.

Mot Optimusvagen, Anton Tamms vag och Malarvagen ar ekvivalent ljudniva upp mot 65 dBA
pa delar av strackorna, vilket betyder att dven dessa lagenheter behéver vara genomgaende till
ljuddampad sida mot bostadsgarden eller vara mindre an 35 kvadratmeter. Dér tillampligt
sakerstalls genomgaende bostader eller enkelsidiga smalagenheter om hogst 35 kvadratmeter
med planbestammelser. Hur olika huskroppar regleras framgar av figur 34 nedan. Resterande
bostader som vetter in mot omradet och mot lokalgator kan planeras som enkelsidiga
lagenheter.

Lagenheter som ska vara genomgaende

Lagenheter som ska vara genomgaende
eller enkelsidiga sma lagenheter

P

Figur 32. Lagenheter markerade med réd linje méste vara genomgéende till bostadsgard. Oréﬁge farg visar
lagenheter som maste vara genomgaende till bostadsgard eller vara hogst 35 kvadratmeter stora.

-
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Ljudnivaer pa uteplatser
Samtliga kvarter kan fa en gemensam bullerskyddad uteplats pa bostadsgarden déar 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva innehalls.

Ljudnivaer pa forskolegard

En forskola planeras centralt i omradet. Miljon runtom férskolegarden ar 6ppen for att behalla
siktlinjer till Optimushuset och slapper darfor in buller. Naturvardsverkets riktvarden for buller
pa skolgard &r 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva for lekyta samt 55 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva for dvrigt yta pa skolgarden. Upplands
Vasbys kommun har som mal att nya skolgardar ska innehalla 50 dBA ekvivalent ljudniva och
70 dBA maximal ljudniva pa hela skolgarden da hela skolgarden kan antas vara lekyta.

For att innehalla riktvérde for buller pa forskolegarden ska ett bullerskydd uppforas nara
Optimusvdgen for att dampa ljudet vid kéllan. Skyddet ska vara 1,3 m hogt och placeras mellan
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korbana och gangbana. 10 meter fran korsningen far bullerskyddet inte vara hogre an 0,8 meter
for att bevara siktlinjen. Som komplement till skyddet behdvs ocksa en 1,5 m hog bullerskarm
langs forskolegardens grans mot Optimusvagen i dster och lokalgatan i norr. Dess framsta syfte
ar att dampa bullret fran 6ppningen dar lokalgatan ansluter till Optimusvagen men &ven att
dampa bullret fran lokalgatan. Skyddet utmed férskolegarden kan besta av glasskarm, mur,
plank eller av komplementbyggnader som barnvagnsforrad, redskapsbod etc.

X @
Tl T T /4

- \‘ l 3
Figur 33. Réd streckad linje visar forskolegardens avgransning. BIa linje visar bullerskarmen utmed
forskolegardens grans och gul linje visar bullerskyddets placering utmed Optimusvagen.

Komplementsbyggnader
kan ersétta del av bullerplank

IS E Bullermur‘ |
— —
 —

L | 15m.
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Fasat glashérn Bullerplank min. 130 cm rel. Optimusvagen.

min. 130 cm hégt

. —

Figur 34. Elevation som illustrerar bullerplanket.

Etappvis utbyggnad

De flesta kvarter klarar riktvarden for Trafikbullerférordningen var for sig. For kvarter 5 och 6
behovs en byggnad alternativt en bullerskarm som lankar samman kvarteren for att klara
riktvérdena. Detta sdkerstélls i plankartan med planbestdammelse som villkorar att skarm eller
byggnad maste finnas med i ansdkan om bygglov.

Lankbyggnaden maste uppforas innan forskolan tas i bruk for att bullernivaerna pa
forskolegarden inte ska dverskridas. Lankbyggnadens hojd maste vara lika hog som det lagre
kontorshuset for att ljud ej ska komma 6ver. | plankartan regleras detta genom att startbesked
for forskola inte far ges innan slutbesked for lankbyggnaden finns. Syftet ar att sakerstalla att
forskolan inte tas i bruk innan lankbyggnaden finns pa plats som dampar bullret fran jarnvagen.
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Betydelsen av hojd pa byggnader

Bostadshusen ar placerade nara bullerkallorna vilket kraver att husen maste vara tillrackligt
hoga for att ljudet inte ska komma 6ver byggnaden. De hoga ljudnivaerna beror dels pa snabbt
passerande tdg, men aven pa grund av slagljud fran vaxlar nar tdgen passerar. De hoga
byggnaderna ger ocksa en skyddsmarginal med avseende pa bullerregn.

Den hojd pa byggnader som foreslagits i kvarter 5 och 6 ar ett maste for att innehalla riktvéarde
for maximala ljudnivéer pa ljuddampad sida. Formen och hojden pa volymerna har tagits fram
for att klara bullerkraven, bland annat ar taken utformade som sadeltak for att ddmpa de hoga
ljudnivaerna. Sanks kvarteren mot jarnvagen till sasmma hojd som det befintliga kontoret pa
Anton Tamms vég 3 sa 6verskrids riktvardet pa ljuddampad sida pa kvarter 5 och 6 bade pa
innergardens 6vre fasader och for Gvre vaningar pa alla byggnader som vetter mot Malarvagen.

N ’/ / 4 s=iBn

Figur 35. Maximala ljudnivaer pa bullerdampad sida om kvarteren sans till samma hojd som de befintliga
kontorshusen. Gron farg innebar en godkand ljudniva.

Paverkan pa befintliga bostider
Paverkan fran buller pa befintliga bostader ar lag. Den 6kade trafiken enligt prognosen hojer
ljudnivan vid villorna i Folkparksomradet, 6ster om Optimusvagen med cirka 1 dBA.

Det finns en lag bullerskyddsskarm utmed Folkparksomradet som &r cirka 1,2 m hdg, som i
nuléaget star nara Optimusvagen. Nar vagen flyttas langre ifran Folkparksomradet far skarmen
samre dampande effekt. Det betyder att pa markplan sa kommer ljudnivan 6ka med cirka 1,5
dB pa grund av forlorad dampningseffekt och ga fran dagslaget 55 dBA ekvivalent ljudniva till
56 dBA ekvivalent ljudniva. En skillnad pa 1 dBA &r dock inte markbar.

Plankartan mojliggor att befintlig bullerskyddsskarm vid Optimusvagen mot villafastigheterna i
Folkparksomradet kan vara kvar.
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Flyg
Planomradet ligger idag nara men inte inom riksintressets influensomrade. Enligt

bullerutredningen (Efterklang, 2024-03-08) klarar omradet riktvardet for flyg. Aven om
omradet klarar riktvardena ar omradet paverkat av buller fran flyg. Upplands Vasby kommun
anser att det allméanna intresset att komplettera befintlig bebyggelse med ytterligare bostéder
véger tungt trots den bullerstorning som finns. Fordelarna med att kunna utnyttja befintlig
service och infrastruktur &r stora.

Risk och farligt gods

I samband med planarbetet har en riskutredning tagits fram (Brandskyddslaget, 2021-10-10).
Narheten till Vilundaverket, Malarvagen och jarnvagen (Ostkustbanan) pekas ut som riskkallor
och har studerats i riskutredningen.

Bedomningen enligt riskutredningen &r att Vilundaverket inte paverkar risknivan inom
planomradet i sadan omfattning att atgarder behover vidtas.

Malarvagen &r inte klassad som en transportled for farligt gods och antalet transporter pa vagen
forbi planomradet ar fa. Lackage i form av vétskor kommer att stanna pa vagen eftersom
betongsuggorna mot gang och cykelvéagen hindrar vatskan att rinna mot planomradet. En brand
i utlackt bensin kan innebara hog varmestralning inom cirka 30-40 meter fran olyckan. Det
innebar att planomradet kan komma att paverkas vid en olycka. Antalet transporter pa vagen &r
dock begransat och sannolikheten for olycka bedéms darfor vara lag. Bidraget till risknivan
inom omradet ar darfor sannolikt begransat. Foljande atgard rekommenderas darfor for
byggnader utmed Malarvagen (inom 30 meter fran vagen): Det ska finnas mojlighet att
utrymma mot en annan (trygg sida) i handelse av olycka pa Malarvagen.

Risker kopplade till jarnvagen utgors av ursparning, tagbrand samt olycka med farligt gods. Ny
bebyggelse inom aktuellt planomrade planeras som narmast 3040 meter fran narmaste
sparmitt. Befintlig bebyggelse som ska vara kvar inom omradet ligger som minst cirka 35 meter
fran narmaste sparmitt.

Pa plankartan har en rad planbestammelser inforts for att hantera riskerna fran jarnvagen och
Malarvagen, bade for befintlig och ny bebyggelse. Ingen ny bebyggelse planeras narmare an 30
meter fran narmaste sparmitt.

Figur 36. Rod streckad linje illustrerar grans pa 30 meter fran narmaste sparmitt. Ingen ny eller befintlig
bebyggelse ar belagen inom riskavstandet pa 30 meter.
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Vibrationer

Det foreligger risk for vibrationsstorningar i omradet vilket har belysts i PM Geoteknik
(Geosigma, 2020-05-27) samt i den bullerutredning som tagits fram for omradet (Efterklang,
2024-03-08).

Markfdrhallandena ar gynnsamma for spridning av vibrationer till byggnader och vibrationer &ar
ett kant problem inom omradet idag. Berakningar visar att om grundlaggningen utférs med
spetsburna palar och korta bjélklag s& innehalls malet om 0,3 mm/s vibrationsniva fran godstag.
Att atgarda problem med vibrationer i efterhand ar extremt svart darfor rekommenderas att man
utfor vibrationsisolerade atgarder for alla nya bostader da vibrationer kan fortplanta sig langt
vid gynnsamma forhallanden. | detaljplanen regleras att vibrationsnivaer inte far 6verstiga 0,3
mm/s vagd RMS for samtliga bostader eller 0,4 mm/s vagd RMS for samtliga verksamheter.
Stomljudsnivaer om 30 dBA max Slow ska innehallas i bostadsrum.

Vibrationsnivder vid befintliga bostdder

I utredningen PM geoteknik (Geosigma, 2020-05-27) framgar att vibrationsnivaerna vid
befintliga bostader troligtvis kommer kvarsta och med 6kad trafik sa kommer handelserna bli
fler. Vibrationerna beror framst pa tung trafik om det inte finns tydliga ojamnheter i vagen.
Risk for 6kade vibrationsproblem for befintliga bostader beror alltsa framst pa 6kad busstrafik
och inte kad personbilstrafik till Optimusomradet. Vibrationsnivaerna i omradet kommer inte
att 6ka, men de kommer bli fler i och med okad trafik. Att korbanan foreslas flyttas langre bort
fran Folkparksomradet ar positivt for att dampa vibrationer.

Vid ombyggnation av Optimusvagen ar det viktigt att forhindra vibrationernas vag. Marken
utgors till storsta del av friktionsjord ovan berg. Det finns olika alternativ att utreda for att
begrénsa vibrationernas vag genom marken, exempelvis spont med vibrationsddmpande matta,
sprangstensslits eller styvare éverbyggnad pa Optimusvagen. Beroende pa vilka atgarder som
vidtas vid ombyggnation av Optimusvagen kan vibrationsnivaerna i befintliga villor langs
Optimusvagen komma att minska i framtiden trots 6kad trafik.

Exponering for magnetiska fdilt

Runt jarnvagar, kraftledningar och transformatorstationer uppstar elektriska och magnetiska
falt. En utredning har tagits fram (Yngve Hamnerius, 2021-12-06) for att berdkna magnetfaltet
fran jarnvagen. Méatningarna visar hur magnetfélten ser ut idag. De matta magnetfalten ar 2021
ligger under 0,4 uT i de planerade husen, vilket innebar att godtagbara nivaer uppnas for ny
bebyggelse. Den planerade 6kade tagtrafiken och nya spar kan innebara att arsmedelvardena for
magnetfalt okar till ar 2050 om inga atgarder vidtas for att reducera magnetfalten. Detta
behdver beaktas i samband med Trafikverkets planering av utbyggnad av jarnvagens
kapacitetsokning.

Sldntstabilitet Idngs med Vdsbydn

Stabilitetsforhallandena utmed Vasbyan har utretts (VAP, 2021-12-21). | befintliga
forhallanden med normalt forekommande vattenstand i Vasbyan bor stabiliteten vara
tillfredsstallande eftersom inga tecken pa markrorelser patraffats. | de norra och s6dra delarna
av aktuellt omrade utg6rs marken av djup och 16s lera. | narheten av Vasbyan blir
stabilitetsforhallandena samre pa grund av avsaknaden av mothall. Med nuvarande
markanvandning finns ingen risk for stabilitetsproblem, men en ¢kad belastning pa markytan
medfor stor risk for skred mot an. For att hantera skredrisken kravs forstarkning av lerlagren pa
djupet eller en barande konstruktion ovan lerlagren. Forstarkning av lerlagren gors med
djupstabilisering, till exempel KC-pelare. Exempel pa barande konstruktion &r palning,
bankpalning eller palplattor.
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| plankartan sakerstalls detta genom planbestammelser pa allmén plats och kvartersmark som
reglerar att for att belasta marken, bade temporart och permanent, kravs forst uppfyllda
stabilitetskrav i sakerhetsklass 2, vilket betyder erhallen sakerhetsfaktor Fc=1,0 i odranerad och
kombinerad analys med partialkoefficientmetoden.

Vid 6versvamningsrisk behdvs tillfallig vallning i den norra delen av planomradet. For att
bibehalla tillaten sakerhetsmarginal mot skred vid tillfallig vallning far vallningen installeras
forst 5 meter fran Vasbyans befintliga slantkron och far inte vara hogre an 1 meter. Detta
sékerstélls i detaljplanen med en skyddsbestammelse.

Skyddszonen mater 30 meter fran
Vdsbyans slantkron dar det
forekommer lerlager med &g

sk juvhallfasthet.

Inom skyddszonen far ursprunglig
markytainte belastas innan den ar
s forstarkt,

v/ ’ S v

Figur 37. Urklipp fran stabilitetsutredningen som visar markytor intill Vasbyan som behover forstarkas innan de
belastas.

Byggnation i ndrheten av Mdlarvdgen

Ny bebyggelse foreslas uppforas i anslutning till cykelvagen vid Malarvagen. | planforslaget
foreslas ett justerat lage narmare Malarvéagen for befintlig gang- och cykelvag. Utmed
planomradet gar Malarvagen till stor del pa en cirka 100 meter lang vagbank som i bada
riktningar 6vergar i broar. Bada brostdden ligger intill det omrade som ska bebyggas. En
utredning har tagits fram (Structor, 2022-02-09) for att belysa paverkan pa vagbankens
konstruktion i ett tidigt skede.

Vid schakt for grundlaggning av byggnader och justering av gang-/cykelbana finns risk att
vagbankens totalstabilitet, paldack och bankpalars funktion paverkas. For att minimera
paverkan har husens lage anpassats sa att dessa ligger helt utanfor den grundforstarkta marken.
Ett tekniskt PM (Golder, 2022-02-11) har tagits fram med forslag pa atgarder som behéver
vidtas for grundlaggning av planerade byggnader och justering av gang- och cykelbanan. For
att mojliggdra schakt och grundlédggning av de nya byggnaderna krévs en stddkonstruktion i
befintlig vagbank dar schakt inte kan utféras med foreskriven slantlutning. Lampligast utfors
stodkonstruktionen som jordspikning. Lokalt kan &ven spontkonstruktioner utnyttjas dar det
inte finns nagon bankpalning. Schakt intill palplattor far inte utféras med slantkron narmare an
0,5 m. Flytten av gang- och cykelbanan innebér att slanten mot Méalarvagen blir brantare an
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med dagens utformning. For att slanten ska vara stabil krévs en permanent stédkonstruktion
langs delar av strackan. Den permanenta stodkonstruktionen foreslas att utforas med stodmur
och jordspikning.

Permanenta uppfyllnader ovan paldack och bankpalar rekommenderas att utforas som
kompensationsgrundlaggning, dvs uppfylinader utfors med lattfylining sa att inte belastningen
pa ursprunglig markyta okas. | detaljprojekteringsskede rekommenderas att kontrollberakningar
utfors for paldack och bankpalar for att kontrollera bankens totalstabilitet i ett permanent skede.

Pa plankartan har en planbestammelse inforts som anger att grundlaggning, byggnation och
andra atgarder ska utforas pa ett sddant satt att Malarvagens barighet och bestindighet inte
riskeras.

Sol- och dagsljus

En solstudie har tagits fram som visar hur den féreslagna bebyggelsen paverkar sol- och
skuggfdérhallanden pa platsen, se Kvalitetsprogram. Den foreslagna bebyggelsestrukturen
innebar helt eller mestadels omkringbyggda gardar, for att stanga ute bullret fran jarnvagen och
omkringliggande végar. Detta paverkar solférhallandena och innebar att bostadsgardarna far
mycket skugga under sen eftermiddag och kvall. Det foreslagna torget séder om Optimushuset
samt forskolegarden far god tillgang till sol dagtid bade var, sommar och host.

Den foreslagna bebyggelsen bedéms inte paverka befintlig bebyggelse 6ster om Optimusvégen
i sa stor grad, forutom kvallstid och framst kring var och host da solen star Iagt. Langs
Optimusvagen finns redan idag befintlig bebyggelse upp till fyra vaningar inom planomradet.
Den foreslagna tillkommande bebyggelsen foreslas inte bli hogre vilket gor att forandring
gallande skuggning inte blir pataglig for befintlig villabebyggelse pa andra sidan
Optimusvagen.

En dagsljusutredning (BAU, 2022-02-18 rev. 22-09-14) har tagits fram som visar tillgangen till
dagsljus och direkt solljus. Kvartersstrukturen och skalan som anpassats for att klara
bullernivaerna innebar att dagsljustillgangen blir begransad utmed vissa fasader vilket staller
krav pa lagenheternas utformning for att uppna tillrackligt med dagsljus.

Klimatanpassning

Skyfall - Okad nederbérd och risk fér Sversvimning

Oversvamningsrisken till foljd av skyfall har utretts for befintlig situation (nollalternativet) och
for planerad ombyggnation (Skyfallsanalys, Sweco, 2023-05-10). En kompletterande utredning
har tagits fram (Kompletterande skyfallsanalys, Tyréns, 2024-06-28) efter att projekterade
markhojder justerats. Skyfallsrisken har utretts med Upplands Vasby kommuns dvergripande
skyfallskartering som utgangspunkt. I scenariot for nollalternativet har detaljplan Messingen
antagits vara fardigbyggd men inte Vasby entré. Olika alternativ for framtida hojdsattning av
planomradet Optimus har analyserats for att hitta en hojdsattning som gor att framtida
exploatering inte tar skada av 6versvdmning som sker vid ett skyfall men inte heller férsamrar
6versvamningsrisken fér omgivningen jamfort med nollalternativet.

Storsta delen av dagvattnet fran planomradets avrinningsomrade rinner norrut langs
Optimusvagen och in pad Anton Tamms vag, dar det finns en lagpunkt idag som aven stracker
sig 6ver befintlig parkering i norra delen av planomradet. Lagpunktens storsta djup &r cirka 30
centimeter. Ddremot, eftersom det &r cirka 10 hektar som bidrar med avrinning via Anton
Tamms véag och végens lutning ar lag, kan damningar leda till hogre vattendjup &n vad djupet i
lagpunkten &r dven om Vasbyan inte har braddat till svamplanen. Svamplanen &r den yta langs
med vattendrag som éversvammas da och da.
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Figur 38. Maxvattendjup (m) inom och intill planomradet vid nollalternativ. Vattendjup <10 cm visas inte. Karta
fran skyfallsanalysen, framtagen av Sweco.

| samband med ett 100-arsregn svammar Vasbyan 6ver och da kan vattendjupet vid Anton
Tamms véag och pa befintlig parkering inom planomradet stiga upp till drygt 70 centimeter.
Anledningen till att an svammar Gver ar att kulvertarna under bussterminalen inte har kapacitet
att avleda flodet fran 100-arsregnet. Nar deras kapacitet 6verskrids blockeras vattnet som rinner
av fran bussterminalen, som ligger pa cirka +4 meter, och vattnet dammer upp uppstréms. Detta
leder till att VVasbyan svammar dver och svamplanen tacker Vésby Entrés 6stra del, sodra
Messingen och norra delen av Optimusomradet. Vid en sadan handelse stiger vattennivan vid
Anton Tamms vég till knappt +3,8 meter, vilket motsvarar som maximalt vattendjup pa 70
centimeter. Vattendjup med en sadan storlek omojliggor framkomlighet, aven for
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utryckningsfordon. VVagen &r oframkomlig for vanliga fordon under cirka sju timmar
(vattendjup storre an 30 centimeter) och fem timmar for utryckningsfordon (vattendjup storre
an 50 centimeter). Vattensamlingen nar sodra Messingens byggnader och intill dessa fasader
samlas upp till drygt 50 centimeter vatten. | évrigt intraffar inga andra omfattande
oversvamningar inom planomradet vid nollalternativet och maximala vattendjup Gverstiger
endast i fa fall 30 centimeter.

Vid planerad exploatering av planomradet intraffar inga namnvarda vattenansamlingar inom
planomradet vid ett skyfall, forutom i den norra delen som ligger inom Vasbyans svamplan vid
100-arsregn. Halften av kvarter 4 uppfors inom Vasbyans svamplan. Fasaderna i kvarter 4 mot
Anton Tamms vag och fasaderna som vetter vasterut mot Lokalgata 1 star i kontakt med
vattenansamlingar. Vattendjupen vid fasaderna uppgar till max 50 cm. Trots att delar av kvarter
4 byggs inom Vasbyans svamplan, vilket minskar svamplanens magasineringsformaga,
forandras inte dversvamningsnivaerna vid Anton Tamms vag. Utformning av den nya
bebyggelsen leder till att svamplanens magasineringsférmaga pa Antons Tamms vag minskar
med cirka 1000 kubikmeter. Samtidigt bidrar ombyggnationen till att planomradets
hardgdringsgrad minskar samt att dagvattenatgarder som kan omhéanderta cirka 550 kubikmeter
vatten anldggs. | och med de stora vattenvolymerna som samlas i svamplanen blir minskningen
av magasineringsformagan procentuellt liten. Det medfor darmed att omvandlingen av
Optimusomradet inte leder till en 6kning av 6versvamningsnivan pa Anton Tamms Vag.

Alternativa héjdsattningar for Anton Tamms vég och i korsningen dar Anton Tamms véag moter
Optimusvagen har studerats med malet att ta bort befintlig Iagpunkt, men det ar inte mojligt
utan att forsamra 6versvamningsrisken for omgivningen. Genom att hoja nagon punkt pa denna
stracka forsamras skyfallssituationen for fastigheter utanfér planomradet. Hojdsattningen langs
denna stracka ar darmed oftrandrad i detaljplanen jamfért med dagens hojder.

Samtliga entréer till kvarter 4 ar anpassade till 6versvamningsnivaerna vid ett
klimatkompenserat 100-arsregn. Hojdskillnaderna mellan anslutande mark tas upp via indragna
entréer och ramper inom kvartersmark.

Det enda omradet utanfor planomradet som kan paverkas negativt av exploateringen vid ett
skyfall ar tva fastigheter 6ster om Optimusvégen dar en kning av maximala vattendjup med
cirka 5 centimeter intraffar. Vattenansamlingarna sker dock i tradgardarna och haller sig med
god marginal borta fran befintliga byggnader pa fastigheterna. Darmed bedéms denna 6kning
inte orsaka skada pa de berdrda fastigheterna. Annars sker ingen namnvard forsamring for
omgivningen pa grund av exploateringen i Optimus.
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Ml Minsicning meian 0,3 och 0,5 m
I Minsionng melan 0,1 0ch 0.3 m
TN Minsicing melian 0,05 ach 0,1 m
Ingen skilinad (inom medeliens felmarginal) |
1 Okning mellan 0,05 5ch 0,1 m
S xning mellan 0,1 0ch 0,3 m.
B Oxcring mellan 0,3 och 0,5 m
B kring > 0,5 m
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Figur 39. Karta till vanster i bild visar maximalt vattendjup vid ett 100-arsregn med klimatfaktor for scenario efter
exploatering. Karta till hdger i bild visar skillnader i maximalt vattendjup med klimatfaktor mellan nollalternativet
och scenario efter exploatering. Kartorna ar tagna ur den kompletterande skyfallsanalysen, framtagen av Tyréns.

200-arsflode

Planomradet drabbas av 6versvamningar vid ett 200-arsfléde. Anton Tamms véag och
parkeringen i planomradets nordvastra del svammar éver med Gver 0,5 meter vattendjup. Dessa
delar av planomradet kommer darfor att vara oframkomliga under nagra dagar. Inga byggnader
riskerar att svammas Gver och det langsamma handelseforloppet for Gversvamningen innebar
att inga manniskor riskerar att dverraskas av plétsligt kommande vattenféring som skulle kunna
utgora risk for drunkningsolyckor.

Teckenférklaring
w— Plangrans Optimus
! Vattenniva vid 200-arsfléde, m
<35
I 35-355
I 355-36
S EEN360-365 o 55 50 100 Mete
| — LRt TP

T

igur 40. C')vrsvémningsutbredning vid 200-Arsflode efter pltering i Optimus. Karta fran konsekvensanalysen

for BHF, framtagen av Sweco.
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Beriknat hogsta flode (BHF) - Stigande vattennivaer och risk for 6versvimning
Inom ramen for detaljplanearbetet har en konsekvensanalys for planomradet tagits fram
kopplad till ett berédknat hogsta fléde-scenario, BHF-scenario (Konsekvensanalys BHF DP
Optimus, Sweco 2023-05-10). En kompletterande utredning har tagits fram (Kompletterande
konsekvensanalys BHF DP Optimus, Tyréns, 2024-07-01) efter att projekterade markhojder
justerats. Konsekvensanalysen omfattar identifiering av de byggnader som paverkas av BHF
och beskriver de konsekvenser som dversvamningen vid BHF ger upphov till.
Oversvamningsrisken till foljd av férhojda vattennivaer i Vasbyan har kartlagts och framtida
hojdsattning inom planomradet har anpassats, i den man det varit mojligt, till BHF-nivan enligt
lansstyrelsens rekommendationer (Lansstyrelsen Stockholm, Fakta 2021:2).

Konsekvensanalysen presenterar ett antal atgarder som kan vidtas for att forhindra, begransa
och hantera konsekvenserna vid ett BHF-scenario. Med planomradets centrala lage och den
laga sannolikheten att ett BHF intraffar kan det anses vara rimligt och motiverat att gora avsteg
fran Lansstyrelsens rekommendationer forutsatt att vissa skyddsatgarder vidtas. Om bebyggelse
endast skulle placeras ovanfor nivan for BHF, eller om bebyggelsen skulle utformas utan nagra
verksamhetslokaler bedéms det bli svart att astadkomma en sammanhangande, levande och
trygg stadsstruktur som efterstravas i centrala Upplands Vasby. Planen har ocksa sakerstallt att
manniskor ska kunna bo kvar och arbeta i omradet &ven under ett BHF-scenario, forutsatt att
kommunal service i form av vatten, avlopp, el och vérme fungerar. Kommunen bedémer
darmed att detaljplanen ar genomfarbar och att atgarder som kan vidtas for att forhindra,
begransa och hantera konsekvenserna vid ett BHF-scenario har reglerats i detaljplanen.
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Figur 41. Vattendjup vid ett beraknat hogsta flode (BHF) inom planomradet. Kartan ar tagen ur den kompletterande
konsekvensanalysen for BHF, framtagen av Tyréns.

Gaturum

Vid ett BHF uppstar omfattande 6versvamning huvudsakligen i gaturummet mellan
bebyggelsen och Vasbyan, samt vid Anton Tamms vag. Delar av lokalgatorna inom
planomradet (lokalgata 1, 2 och 4) samt del av Optimusvégen blir ocksa oframkomliga under
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ett BHF-scenario. Vid BHF ar vagarna soderut farbara och fran planomradet gar det att ta sig
vaster om jarnvagen via Malarvagen, samt sterut mot E4 via Malarvagen och mojligtvis dven
via Smedbyvagen. Fran planomradet ar alla vagforbindelser norrut mot stationsomradet
avskurna till foljd av dversvamningen. Vattendjupen pa minst 1 meter gér det omojligt att ta sig
fram for bade vanliga fordon och raddningstjanstens fordon. I handelse av BHF ar de delar av
stationsomradet som inte 6versvammas fortfarande tillgangliga fran oster, exempelvis via
Véashyvégen och Centralvagen.

Bebyggelsestrukturen och hojdsattningen av gaturum och allméanna platser inom planomradet ar
anpassad sa att boende och verksamma inom planomradet kan ta sig mellan byggnaderna och
till Optimusvégens sddra delar som inte 6versvdmmas. Hojdsattningen finns med som
markhojder i plankartan. Samtliga bostadskvarter har tillgangliga entréer ovan BHF-nivan och
alla bostadsgardar har tillgangliga anslutningar till gaturummen pa platser dar gatan inte
dversvammas. Med foreslagen bebyggelsestruktur bedémer kommunen att boende kommer
kunna bo kvar i sina bostader under ett BHF-scenario.

Bostadskvarter

For samtliga bostader inom planomradet sa kommer fardigt golv-nivan att placeras ovan BHF-
nivan, vilket kravstalls i plankartan. Samtliga bostadsgardar inom planomradet hamnar ocksa
ovan denna niva. Samtliga bostader kommer att nas via tillgangliga trapphus ovan BHF-nivan,
vilket kravstalls i plankartan. Kvarter 1, 2 och 3 kommer inte att ha stdende vatten precis intill
kvarteren och drabbas déarmed inte av situationen som de andra kvarteren. For kvarteren 4, 5
och 6 sa har anpassningar gjorts med hansyn till BHF-situationen.

Kvarter 5 och 6

Begransad framkomlighet och tillganglighet kommer uppsta for kvarter 5 och 6. For dessa tva
kvarter kommer flertalet entréer inte kunna nas. Det kommer fortfarande att finnas entréer som
inte kommer att vara i kontakt med vatten. Samtliga bostéder i dessa byggnader kommer att ha
tillgang till nagon entré som ér tillganglig och framkomlig vid ett BHF-scenario. Portiker fran
bostadsgardarna leder ocksa ut till gaturummet dér det inte Gversvammas. Det blir darmed
mojligt att bo kvar i dessa kvarter &ven under ett BHF-scenario.

Kvarter 4

En vildigt begransad framkomlighet och tillganglighet kommer uppsta for kvarter 4. Samtliga
entréer i kvarter 4 ar anpassade for att klara ett 100-arsregn och ett 200-arsfléde och ligger
darmed pa en hogre niva an anslutande mark intill fasader och hajdskillnaden tas upp med
trappor och ramper pa forgardsmarken. Alla entréer mot angransande gator kommer dock att
svamma 6ver vid ett BHF-scenario.

Eftersom trapphusen hamnar under BHF-nivan behover en medveten gestaltning goras. Hissar
och andra tekniska installationer som nar bostaderna behover skyddas och trapphusen behéver
vara vattentata mot resterande delar av byggnaden, om inte trapphusdérren uppfors helt
skyddad fran intrangning av vatten. | plankartan regleras att alternativa entréer ovan BHF-nivan
ska finnas, att nya byggnader ska uppforas vattentata upp till niva +4,9 meter och att tekniska
installationer under denna niva ska 6versvamningssakras. Planbestammelserna tillsammans
sakerstaller att bebyggelsen uppfors saker fran skador vid ett BHF-scenario, men lamnar valet
av l6sning till byggaktéren och den kommande detaljprojekteringen. Flertalet planbestdimmelser
finns darmed i plankartan med syfte att skydda bebyggelsen, boende och verksamma under ett
BHF-scenario. Dessa ar nédvandiga att ha med da kvarteret inte kan forlaggas ovan BHF-
nivan.

Kvarteret angrénsar till Anton Tamms vég och Optimusvégen, och tillkommande lokalgata
kommer att ansluta till dessa gator. P& andra sidan av gatorna finns bade befintlig bebyggelse
och planerad bebyggelse som skulle drabbas negativt av en férdndrad héjdsattning av gatorna
da det avsevart hade forsamrat skyfallssituationen utanfor planomradet. Till foljd av detta &r det
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inte mojligt att justera hojdsattningen sa att entréerna mot gatorna inte 6versvammas vid ett
BHF-scenario.

Fardigt golv i alla bostader ligger hogre an BHF-nivan och darmed sakerstélls det att inga
bostader svdmmar dver. Samtliga trapphus i kvarteret kommer ansluta till den gemensamma
innergarden med tillgangliga entréer. Fran innergarden finns en anslutning till lokalgatan dar
ingen Gversvamning kommer ske. Dérifran finns maéjlighet att till fots ta sig runt Optimushuset
och forbi kvarter 3 for att na Optimusvagen. Det blir darmed mojligt att bo kvar i dessa kvarter
aven under ett BHF-scenario, men vissa aspekter av vardagslivet kan komma att paverkas i och
med att kvarteret inte kommer att nas med personbil under BHF-scenariot.

ey g

Figur 42. BI4 yta visar vattnets utbredning vid ett BHF-scenario. Tunna rodstreckade Iinjgr visar mojliga férdv'agar
till fots fran berdérda bostadskvarter till Optimusvagen, markerad med tjock rodstreckad linje.

Kvarter 4, verksamheter

| kvarteret planeras utdver bostéder dven for lokaler med centrumverksamhet i entréplan.
Lokalerna kommer att ha entréer direkt ut mot Optimusvéagen och Anton Tamms vdg, vilket
innebar att lokalerna kommer att dversvammas vid ett BHF-scenario. Fran samtliga lokaler
kommer entréer eller nédutgangar finnas ut till innegarden, som ar belagen ovan BFH-niva.
Hojdskillnaden mellan fardigt golvnivan i lokal och till innergarden tas upp med en invandig
trappa. Eftersom lokalerna hamnar under BHF-nivan behover de uppforas vattentata mot
resterande delar av byggnaden. Sammantaget bedoms atgarderna som tillrackliga for att
sakerstalla att risk for halsa och sakerhet hamnar inom en acceptabel niva for kvarteret vid ett
BHF-scenario.
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Figur 43. Bilden visar en sektion genom kvarter 4, Anton Tamms vag och planerad bebyggelse i detaljplanen for
S6dra Messingen. Sektionen syftar till att illustrera principerna som har tagits fram for att minimera att risker for
hélsa och sékerhet ska foreligga vid ett BHF-scenario.

Bostadskvarterens garage

Garagenedfarter till kvarter 4, 5 och 6 hamnar lagre &n BHF-nivan och detta medfor att garagen
svammar 6ver vid ett BHF-scenario. Garagen behdéver dérav utformas vattentata mot resterande
delar av byggnaden. Om tekniska utrymmen placeras i garagen sa behéver dessa
dversvamningssakras. For att inte garaget ska dversvammas helt bor garagenedfarter forses med
skydd mot intrangning av vatten, till exempel floodgates. | plankartan regleras att
garagenedfarter inte far placeras pa en niva under +4,6 meter, vilket innebar att de klarar ett
200-ars flode med goda marginaler.

Linkbyggnaden

Lankbyggnaden kommer att innehalla kommersiella lokaler, sdsom kontor och lokaler for
centruméandamal i bottenvaning. | plankartan mojliggérs aven bostader, dock inte i
bottenvaning. Inom lankbyggnaden kommer fardigt golvniva att variera mellan dstra och vastra
delen, for att méta den befintliga marknivan pa den vastra sidan. Den 6stra sidan kommer ligga
pa en hogre niva. Vid ett BHF-scenario kommer den vastra delen av entréplanet att svammas
dver. Byggnaden forblir dock tillganglig via den 6stra entrén, medan den véstra svammas éver
med ett vattendjup pa cirka en meter. Materiella skador och ekonomiska konsekvenser beror pa
verksamheten i entréplanet. For lankbyggnaden galler samma princip som for dvriga kvarter, att
tekniska installationer under BHF-nivan 6versvamningssakras och att byggnaden uppfors
vattentat upp till BHF-nivan sa att inga risker finns att byggnadskonstruktionen tar skada.

Befintlig bebyggelse
Hojdséttningen kring Optimushuset &r anpassad for att inga vattensamlingar ska bildas invid
fasaderna och byggnaden skyddas darmed fran att ta skada under ett BHF scenario.

For befintliga kontorshus, ATV 1 och ATV 3, har ett konstruktionsutlatande tagits fram
(Konstruktionsutlatande Kv Optimus, Structor 2023-12-21) i syfte att utreda hur de befintliga
byggnadernas konstruktion kan paverkas av ett BHF-scenario. Byggnaderna ar uppforda 1989
1990 och byggnadsstommarna bestar av pelare och balkstommar av stal med bjalklag av
forspanda (delvis platsgjutna) bjalklagselement (haldack). Yttervaggar ovan markniva bestar av
trautfackning mellan barande pelare av stal. Fasadbekladnad utgors av tegel.

ATV 1

Kontorshuset ar grundlagt med fribarande, palgrundlagd platta pa mark. Fardigt golv-nivan
ligger pa +3,92 meter, vilket innebar att byggnaden klarar sig vid ett 200-ars regn, men under
ett BHF-scenario s kommer vatten att rinna in i byggnaden direkt ovanfor bottenplattan,
genom otétheter i yttervaggen, samt genom dorréppningar. Bottenplattan kommer ha ett
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dubbelsidigt vattentryck och kommer inte paverkas skadligt av detta. Inte heller pelarstommen
paverkas skadligt av en vattenniva till +4,90. Det kommer bli materiella skador pa
byggnadsmaterial som ar organiskt och fuktkansliga material, som exempelvis tra,
isoleringsmaterial och gipsskivor. Skadat material maste bytas ut och uttorkning maste ske av
byggnadsdelarna som paverkats.

| plankartan regleras att en alternativ entré ovan nivan +4,9 meter maste anordnas och att
tekniska installationer under denna niva maste dversvamningssakras. For ATV 1 innebér det att
en invandig koppling till den nya lankbyggnaden maste anordnas for att sakerstalla att
byggnaden kan utrymmas ovan BHF-nivan. Denna koppling medfor aven att samtliga
vaningsplan, férutom den 6versvammade entrévaningen, férutses kunna nyttjas som vanligt
aven under ett BHF-scenario.

ATV 1 &r en befintlig byggnad och utbyggnaden av en l&nkbyggnad &r nodvandig for att den
befintliga byggnaden ska uppfylla samtliga planbestammelser. Det kommer ta en viss tid innan
lankbyggnaden star klar och det befintliga kontorshuset kan uppfylla samtliga
planbestammelser. Dérav ar det viktigt att vissa principer foljs:

- Befintlig byggnadskropp i en vaning, pa byggnadens sodra del, avses att rivas i den forsta
etappen. Fran byggnadskroppens tak finns idag en utrymningstrappa som landar pa torget
som ska bildas. Utrymningstrappan behover ersattas nar den befintliga rivs. Nér
lankbyggnaden vél &r pa plats och utrymning kan ske via denna sa behovs inte langre
utrymningstrappan.

- En beredskapsplan for utrymning av hela kontorshuset ska tas fram av
verksamhetsutovaren for att vara forberedda om ett BHF-scenario skulle ske innan
lankbyggnaden star Klar.

- En beredskapsplan for utrymning av bottenvaningen av kontorshuset bor tas fram for att
undvika risker for hélsa och sékerhet.

ATV 3

Kontorshuset ar grundlagd med fribarande, palgrundlagd (delvis plintar till berg) platta pa
mark. Baserat pa grundvattennivaerna och de aldre riktningarna tros plattan vara gjord med en
vattentat konstruktion. Fardigt golv-niva i kéllaren ligger pa +2,30 meter. Fardigt golv-niva pa
den forsta vaningen ligger pa +5,1 meter. Byggnadernas yttervaggar ovan markniva bestar av
trautfackning mellan barande pelare av stal. Fasadbekladnad utgors av tegel.

Vatten kommer att rinna in i byggnaden genom garageport, samt genom oppningar i
kallarvaggen. Nar vatten borjar rinna in i kallaren, sa far man ett mothallande invandigt
vattentryck pa bottenplattan som ar gynnsamt. Alltsa ar det bra for konstruktionen om vatten
rinner in i kéllaren och inte att vattennivan héjs upp endast langs kallarvaggens utsida.
Bottenplattan kommer fa ett dubbelsidigt vattentryck och kommer inte paverkas skadligt av
detta. Inte heller pelarstommen paverkas skadligt av en vattenniva till +4,90. Det kommer bli
materiella skador pa byggnadsmaterial som ar organiskt och fuktkansliga material, som
exempelvis tra, isoleringsmaterial och gipsskivor. Skadat material maste bytas ut och
uttorkning maste ske av byggnadsdelarna som paverkats.

I plankartan regleras att tekniska installationer under nivan +4,9 meter maste
oversvdmningssakras. | kontorshusets befintliga kéllare ligger idag bland annat en undercentral.
Denna har tidigare legat i byggnadens dversta vaning och det kan vara majligt att flytta denna
tillbaka, sa att verksamheterna i byggnaden kan fungera dven under ett BHF-scenario. Det kan
aven vara en mojlighet att kapsla in undercentralen pa nuvarande plats. | kommande
detaljprojekteringar av kontorshusen kommer olika alternativ att studeras och atgarder for att
sékra byggnaden kommer att genomforas.
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Raddningstjdnst

Strukturen ar anpassad for att raddningstjansten ska ha framkomlighet till nagon del av samtliga
kvarter under ett BHF-scenario. Flera byggnadskroppar kommer rdddningstjénsten dock inte
fram till tillrackligt nara for att assistera vid utrymning pa grund av brand samtidigt som en
6versvamning sker. Dessa huskroppar ar forsedda med en planbestammelse som sédkerstéller att
utrymningen dimensioneras utan majlighet till assistans fran raddningstjansten.

Vid ett BHF-scenario dversvammas delar av gatunatet inom planomradet. For att sakerstalla att
raddningstjansten nar fram till samtliga kvarter planeras det for en raddningsvag genom det
centrala torget. Denna rdddningsvég kommer bara behdva brukas under ett BHF-scenario, vid
andra typer av 6versvamningar nar raddningstjansten samtliga kvarter via gatunatet.
Raddningsvagen behdver vara fri fran fasta hinder. Nagon form véagblockering som bidrar till
torgets Overgripande gestaltning kommer att finnas for att sékerstalla att det &r fordonsfritt
under normala omstandigheter, men dessa hinder maste kunna sankas eller flyttas vid behov.
Figur 46 nedan visar hur en kdrvag genom torget ser ut for brandfordon. I plankartan har
torgets hojdsattning anpassats utifran att en raddningsvag ska tillskapas och ytor som krévs for
detta sékerstélls.
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Figur 44. Bilden visar en principiell gestaltning av torget med korspar for brandfordon inlagida.

Oversvimningarnas paverkan pa kollektivtrafiken

Kollektivtrafiken paverkas av samtliga redovisade dversvamningssituationer. Vid ett 100- och
200-ars flode samlas stora mangder vatten pa Anton Tamms vag och Industrivagen norr om
planomradet. Genom Anton Tamms véag och vidare in pa Industrivagen nas en av de planerade
infarterna till den nya bussterminalen. Vid ett skyfall kommer denna strécka inte kunna
trafikeras av kollektivtrafiken da vattendjupet vid korsningen av dessa véagar nar upp till en
meter. Detaljplanens genomfdrande innebér ingen férsdmring av situationen, utan det ar en
befintlig situation som &r svar att 16sa utan att avsevart férsamra situationen utanfor
planomradet.

For att na bussterminalen under ett skyfall sa kommer en alternativ vag behova tas da Anton
Tamms vag inte ar framkomlig pa grund av vattendjupet. Infarter till den nya bussterminalen
planeras att losas fran bade den sodra delen av Industrivagen och fran den véstra delen av
Centralvégen, beldgen cirka 350 meter norr om korsningen Anton Tamms vag/Industrivégen.
Den sistndmnde riskerar inte att 6versvdmmas vid ett skyfall.

51 av 93



Kommunen arbetar 6vergripande med att studera atgarder for skyfall uppstroms och nedstroms.
Dessa atgarder kommer inte vara tillrackliga for att hantera hela flodet langs med Anton
Tamms vag, men atgarderna kan mojligen forbéattra den befintliga situationen i korsningen
Optimusvagen/Anton Tamms vég, vilket medfor att kollektivtrafiken kan fortsétta norrut langs
Optimusvégen och pa sa sétt na den framkomliga infarten. Om detta inte skulle vara méjligt pa
grund av ett for hogt vattendjup sa blir Optimusvagen tillfalligt oframkomlig. Under sddanna
omstandigheter far kollektivtrafiken trafikera Dragonvagen och pa sa satt na Centralvagen, som
kommer att vara framkomliga dven under ett skyfall.

Vid ett BHF-scenario blir vattennivaerna s pass hoga inom planomradet att det ar
oframkomligt for kollektivtrafiken.

2.12 Planens 6verensstimmelse med hushallningsreglerna i
miljobalken

Forslaget ar forenligt med miljobalkens 3:e kapitel avseende I[&mplig anvandning av mark och
vatten samt miljokvalitetsnormer.

2.13 Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargéra om planen kan antas medfora betydande miljopaverkan enligt plan- och
bygglagen (PBL 5 kap, 11a 8) och miljobalken (6 kap, 6 8) har en undersékning genomforts.
Den har identifierat omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan.
Resultatet av undersdkningen har befésts i ett beslut av miljé- och planutskottet vid beslut om
samrad 2020-12-16.

Resultatet fran den undersokning om betydande miljéverkan som gjorts for planen visar att det
inte antas medfora nagon betydande miljopaverkan och det ar darfor inte aktuellt med nagon
miljokonsekvensbeskrivning for planen.

Platsen

Omradet Optimus ligger i centrala VVasby, dster om jarnvagen och strax séder om Upplands
Véshy station. Idag &r omradet préaglat av verksamheter, parkeringsytor, lager och kontor.
Omradet bestar till stora delar av hardgjorda ytor och de naturvarden som finns ar framst
kopplade till omradet vid VVasbyan. Ett mindre gronomrade finns i den sodra delen av omradet,
i slanten upp mot Malarvagen.

Omradet ar till stor del bebyggt med byggnader fran olika tidsepoker. Centralt ligger Optimus
gamla fabrikslokaler som idag inrymmer kontors- och kulturverksamheter. Byggnaden har
skyddsbestammelser i gallande plan. Den industriella verksamheten som bedrivits i omradet
under stora delar av 1900-talet har medfort att omradet ar fororenat av metaller, oljor och
klorerade losningsmedel med féroreningshalter som pa manga platser 6verstiger bade kanslig
markanvandning och mindre kanslig markanvandning.

Laget, i direkt anslutning till jarnvagen och Malarvagen gor att omradet utsatts for mycket hoga
trafikbullernivaer, fran framfor allt spartrafiken. Planomradet ligger pa en relativt 1ag niva och
Vasbyan medfor att risken for 6versvamningar vid skyfall 6kar, sérskilt vid Anton Tamms vag.
Vid hoga vattenfloden kan Vasbyan svammas 6ver. | ett BHF-scenario (beraknat hogsta flode)
dar Vasbyan stiger upp till +4,9 meter svammas delar av planomradet éver vid dagens
hojdforhallanden.
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Planen och paverkan

Omradet som foreslas bebyggas &r i stora delar ianspraktaget idag. Planens genomforande
innebér en omvandling av ett industri- och verksamhetsomrade till en ny blandad stadsdel med
bostader, kontor samt lokaler med mojlighet till forskola, samhallsservice, kultur eller andra
verksamheter. Omradet foreslas aven innehalla ytor for nya métesplatser framst i form av ett
storre torg mitt i omradet. En stor del av befintlig bebyggelse kommer att rivas, forutom den
aldsta delen av Optimushuset samt de tva kontorshusen narmast Vasbyan. En fortatning med
bostader och verksamheter stdmmer 6verens med Gversiktsplanens intentioner om att skapa ett
storre utbud av bostader och verksamheter i centrala Vasby.

Med hansyn till omradets narhet till stationen och centrum och med stod av 6versiktsplanen
foreslas omradet ges en mer stadsmassig karaktar. Detta betyder bland annat tydliga granser
mellan allman platsmark och kvartersmark, definierade gaturum och méjlighet till lokaler i
bottenvaningarna. Omvandlingen innebér att en ny karaktar skapas. Mot jarnvagen och
Malarvagen i soder foreslas en hogre skala pa bebyggelsen med upp till 7-9 vaningar, for att
skydda omradet mot buller. Mot Optimusvagen trappas skalan ned till 3-4 vaningar for att méta
upp den lagre skalan i villabebyggelsen inom Folkparksomradet, pa dstra sidan Optimusvagen.
Landskaps- och stadsbilden kommer att forandras da omradet kommer att upplevas mer
tatbebyggt. Samtidigt okar tillgangligheten till och inom omradet. Langs med Véshyan kommer
befintligt rekreationsstrak att finnas kvar.

Optimushusets gamla fabriksbyggnad kommer att bevaras och ges skyddsbestammelser i
detaljplanen. Byggnaden har en potential att bli en viktig malpunkt i centrala Vasby med
mdjlighet till verksamheter for till exempel kultur, restaurang och férskola.

Rivning av Optimushusets tillbyggnader och bevarande av endast ursprunglig fabriksbyggnad
innebar dock att Optimus industrier under dess storhetstid blir svarare att tolka. Nya byggnader
planeras hogre &n Optimus, med néra placering och rummet mellan husen blir tillrattalagd,
vilket forsvarar den historiska lasbarheten.

Tillgangligheten till och inom omradet kommer att 6ka da nya gator, gangstrak och
platshildningar skapas. Fler méanniskor 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 bostader och verksamheter.

Trafikméangderna kommer att 6ka pa omkringliggande gator. Foreslaget parkeringstal for
boende innebar nagot hogre bilinnehav for de framtida boende i omradet &n for genomsnittet i
centrala Upplands Vasby. Med detta ingangsvarde ger Optimusomradet ett beraknat
genomsnittligt antal bilresor per person och dag som ligger hégre an éversiktsplanens
intentioner. Okade biltrafikmangder paverkar klimat-, miljé- och halsoaspekter. De
korsningspunkter dér trafiken vantas 6ka kommer att behdva utformas med hansyn till i forsta
hand oskyddade trafikanters sédkerhet. Hainsyn kommer dven att behdva tas till den tunga
trafiken och kollektivtrafikens ansprak pa tillganglig vag. Optimusvagen foreslas fa en mer
stadsmassig utformning med majlighet till tradplantering och langsgaende parkering.
Bullersituationen har paverkat den foreslagna kvartersutformningen med slutna kvarter och
langre fasader mot jarnvagen som kopplas ihop med skarm och med fa éppningar. Pa detta satt
kan en god ljudmiljo skapas inomhus och inne i omradet.

En riskutredning har tagits fram for det aktuella forslaget bade mot Mélarvagen och jarnvagen
som visar att acceptabla risknivaer uppnas under forutsattning att vissa atgérder vidtas.

Den industriella verksamheten som bedrivits i omradet under stora delar av 1900-talet har

medfort att omradet ar fororenat av metaller, oljor och klorerade I6sningsmedel. Marken
kommer att behdva saneras infor ett genomférande av detaljplanen.
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Planomradet ligger pa en relativt lag niva och nara Vashyan vilket medfor att risken for
oversvamningar i delar av omradet &r stor vid skyfall, sarskilt vid Anton Tamms vag. | ett
beraknat hogsta flodescenario (BHF) dar Vasbyan stiger upp till +4,9 meter svammas delar av
planomradet 6ver vid dagens hojdforhallanden. Utredningar kopplat till Gversvamning vid
skyfall samt vid berdknat hogsta flode har tagits fram. Hojdséattningen i omradet har anpassats
och detaljplanen sakerstaller héjder och nivaer for entréer och fardigt golv for nya bostader for
att sakerstalla att det &r mojligt att bo kvar i omradet dven under ett BHF-scenario. En
dagvattenutredning har tagits fram och ytor har sékerstéllts for fordrgjning av dagvatten inom
den nya bebyggelsen.

Naturvardena i de befintliga alléerna forsvinner nar traden falls. Oxel brukar inte bedémas halla
sérskilt hogt naturvarde, medan avenbok réknas till &dellovtraden som vanligen beddéms ha
hogre naturvéarde. Samtliga alléer, inklusive avenboksallén, star i ett asfalterat och hogt
exploaterat omrade, omgivna av parkeringsytor och mindre grasremsor. Naturvardet hos
alléerna beddms inte vara sarskilt hogt, men genom att avverka trad i alléerna kan
spridningssamband paverkas. Naturmiljon kommer att aterskapas i och med nyplantering i flera
av alléernas ungefarliga strackningar. Pa sikt bedoms omradets naturvarde inte paverkas
negativt eftersom de trad som nyplanteras kommer att ersatta de ekologiska funktioner som
befintliga trad har. Alléerna omfattas av biotopskydd och dispens for att falla traden inom
aktuella alléer har darfor sokts och erhallits fran Lansstyrelsen. Vid exploateringen kommer nya
trad och alléer att planteras som i framtiden kan komma att omfattas av biotopskydd.

Stdllningstagande om betydande miljopaverkan

Med hénvisning till sammanfattningen ovan bedémer kontoret for samhallsbyggnad att
detaljplanens genomfdrande inte kan antas leda till en betydande miljopaverkan. En
miljobeddmning och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses darfor inte ngdvéndigt.
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2.14 Motiv till detaljplanens regleringar

Tabell 1. Motivering av anvéandningsbestdmmelser

Anvandningsbestammelser

Forklaring/Syfte

Allmén plats

GATA:1 - Huvudgata.

Huvudgata forbi omradet dit lokalgator kopplas.

GATA: - Lokalgata.

Lokalgator inom planomradet som ska &gas och
underhallas av kommunen.

(GATA?) - Lokalgata. Avgransad vertikalt uppat till
4,7m.

Lokalgata dar ett hérn av bostadsbebyggelsen
far kraga ut 6ver allman platsmark.

GATAs— Lokalgata.

Lokalgata inom planomradet med avvikande
karaktar fran 6vriga lokalgator. Forbindelsepunkt
for vatten och avlopp till bostadskvarteren kan
inte anordnas. Ska dgas och underhallas av
kommunen.

(GATA3) - Lokalgata. Avgransad vertikalt uppat till
4,7m.

Lokalgata dér ett hérn av bostadsbebyggelsen
far kraga ut 6ver allman platsmark.

GATA4— Lokalgata.

Lokalgator inom planomradet dar
forbindelsepunkt for vatten och avlopp till
bostadskvarteren inte kan anordnas. Ska édgas
och underhallas av kommunen.

(GATA4) - Lokalgata. Avgransad vertikalt uppat till
4,7m.

Lokalgata dar byggnad eller bullerskéarm ska
sammanbygga tva kvarter.

GCVAG - Gang- och cykelvag.

Befintlig gdng- och cykelvag ska justeras i lage
och byggas om. Den ska &gas och underhallas
av kommunen.

Parkmarken utmed Vasbyan ska utvecklas,

PARK. agas och underhallas av kommunen.
Ytan anlaggs som torg och kan bli en motesplats
TORG. for omradet. Den ska &gas och underhallas av
kommunen.
Kvartersmark
Planens syfte &r att mdojliggéra utveckling av nya
bostader. Bestimmelsen kombineras med
B — Bostader. egenskapsbhestammelser som reglerar den

féreslagna bebyggelsens placering, volym och
gestaltning.

(B) — Bostader. Avgransas vertikalt nedat till 4,7m.

Planens syfte &r att mdojliggora utveckling av nya
bostader. Bestdmmelsen innebér att bostadshus
far anlaggas med en lagsta frindjd om 4,7 meter
ovan gata for att skra framkomlighet for
samtliga trafikfordon. Bestammelsen
kombineras med egenskapsbestammelser som
reglerar den foreslagna bebyggelsens placering,
volym och gestaltning.
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(B1) — Bostader. Avgransas vertikalt nedat till 10,0
m ovan angivet nollplan.

Intill det planerade torget efterstravas en
levande bottenvaning med publika
verksamheter. Bostadsbyggande begrénsas
darfor till att inte hamna lagre @n +10,0 ovan
angivet nollplan.

C — Centrum.

Detaljplanen medger centrumandamal for att
mojliggora ett effektivt markutnyttjande och ett
flexibelt innehall i bebyggelsen.

C1— Centrum ska finnas i del av bottenvaning.

Preciserar att det ska finnas centrumandamal i
en del av byggnadens bottenvaning for att skapa
en levande och trygg stadsmiljo.

C2- Centrum far finnas i bottenvaning.

Mojliggor att bottenvaningen kan innehalla
centrumverksamhet.

Cs- Centrum, tillfallig vistelse medges ej.

Begransar méjligheten att medge tillféllig
vistelse (6vernattning) d& huset har ett hogt
kulturvarde och en ombyggnation for att medge
tillfallig vistelse skulle innebara pataglig skada
pa kulturvardet.

E1— Transformatorstation.

Yta for transformatorstation som kravs for
omradets elforsorjning.

K — Kontor.

Majliggor kontorsverksamhet.

P - Parkering far anlaggas under bostadsgard och
under byggnad.

Mojliggor parkering under bebyggelse, men inte
uppférandet av fristdende parkeringshus.

S1-— Forskola.

Mojliggor forskoleverksamhet.

Vattenomraden

W — Vattenomrade.

Sakerstéller att Vasbyan ar ett vattenomrade.

Tabell 2. Motivering av egenskapsbestammelser.

Egenskapsbestammelser

Forklaring/Syfte

Allmén plats

Utformning av allmén plats

+0,0 — markens hojd dver angivet nollplan

Markens héjd sakerstélls i planhandlingar for att
sakra att projekteringen &r genomforbar.

Skydds - For temporéar och permanent belastning
pa befintlig mark kravs uppfyllda stabilitetskrav i
sakerhetsklass 2, vilket betyder erhallen
sékerhetsfaktor Fc=1,0 i odranerad och
kombinerad analys med partialkoefficentmetoden.

Inom 30 meter fran Vasbyans slantkron
forekommer lerlager med 1ag skjuvhallfasthet.
Inom omrade markerat med skydd: far markytan
inte belastas innan den ar forstarkt till att uppna
ratt sékerhetsklass.

Skydd: - Vallning far inte vara hdgre an 1 meter
och inte installeras narmare an 5 meter fran
Vasbyans befintliga slantkron. (begransas av
anvandningsgrans)

Vid 6versvamningsrisk behdvs tillfallig vallning i
den norra delen av Optimus. For att bibehalla
tillaten sakerhetsmarginal mot skred vid tillfallig
vallning far vallningen installeras forst 5 meter
fran Vasbyans befintliga slantkron.
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Raddningsvéag: - Framkomliga ytor for
raddningsfordon ska finnas.

Vid ett BHF-scenario blir delar av gatunatet inom
planomradet tillfalligt versvammat. For att
sakerstalla raddningstjanstens framkomlighet till
samtliga kvarter behover en fardvég over torget
invid Optimushuset tas. RaAddningsvagen behéver
enbart nyttjas under ett BHF-scenario. Inga fasta
hinder far placeras pa projekterad korvag.

Bullerskydd: - Bullerskydd med en hdéjd av 1,2
meter dver anslutande markniva.

Befintliga bullerskyddsplaceringar som behdéver
sakerstéllas i detaljplanen for att intilliggande
bebyggelse inte ska paverkas negativt av
detaljplanens genomférande.

Bullerskydd: - Bullerskydd med en hdgjd av 2,7
meter dver anslutande markniva.

Bullerreducerande atgarder kravs for att
bostaderna ska fa en god ljudmiljo.

Bullerskydds - Bullerskydd med en héjd av 1,3
meter 6ver anslutande markniva. 10 meter fran
korsning far bullerskyddet ej vara hégre an 0,8
meter for att bevara siktlinjer.

Bullerreducerande atgéarder kravs for att
forskolegarden ska fa en god ljudmiljo.

Kvartersmark

Begrénsning av markens utnyttjande

L. 'I-Marken far inte forses med
byggnad. Skarmtak, markférlagda terrasser och
utkragande balkonger medges.

Ytan ska reserveras for planteringar, utevistelse
och dagvattenhantering. Specificerade element
beddms fungera val med syftet.

|’ M |-Endastkomplementbyggnad.

Skarmtak, utkragande balkonger, markférlagda
terrasser, mur och plank far placeras.

Ytor lampliga for kompletterande bebyggelse och
stodkonstruktioner férses med korsmark.

Kvartersmark

Byggnaders anvandning

s1 - For bostader som vetter mot Méalarvagen
och/eller Vasbyan ska minst halften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot
en ljuddampad gardsida. (begransas av sekundar
egenskapsgrans)

Planomradet ar mycket bullerutsatt.
Planbestammelsen syftar till att sékerstalla att
trafikbullerférordningens riktvarden for trafikbuller
vid bostadsbyggnader halls.

S2 - For bostader som vetter mot Optimusvagen
eller dvriga gator ska minst halften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot
en ljuddampad gardsida om lagenhetsstorleken
overstiger 35 kvm. (begransas av sekundar
egenskapsgrans)

Planomradet ar mycket bullerutsatt.
Planbestammelsen syftar till att sékerstalla att
trafikbullerférordningens riktvarden for trafikbuller
vid bostadsbyggnader halls.

S3 - For bostader som vetter mot Optimusvéagen
eller dvriga gator ska minst halften av
bostadsrummen i varje lAgenhet orienteras mot
en ljuddampad gardsida om lagenhetsstorleken
overstiger 35 kvm.

Planomradet &r mycket bullerutsatt.
Planbestammelsen syftar till att sékerstalla att
trafikbullerférordningens riktvarden for trafikbuller
vid bostadsbyggnader halls.

Kvartersmark

Fastighetsindelningsbestammelser

a1 - Samtliga fastigheter inom

anvandningsomradet maste ha grans mot GATA:.

(begrénsas av anvandningsgrans)

For att kunna ansluta fastigheterna med
kommunalt VA i fastigheternas omedelbara narhet
kravs att samtliga fastigheter har grans mot
GATA.:.
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Kvartersmark

Lagenhetsfordelning och storlek pa
lagenheter

v1 - Maximalt 40 procent av lagenheterna far vara
mindre an 35 kvm. (begrénsas av
anvandningsgrans)

Enligt Upplands Vasbys oversiktsplan ska
samtliga omraden efterstrava ett varierat
bostadsutbud, pd omrades- och kvartersniva. Det
ska finnas olika lagenhetsstorlekar,
kostnadsnivaer och upplatelseformer som gor det
méjligt att bo kvar i sitt omrade aven nar
livssituationen &ndras. Bostadsutbudet ska vara
varierat och passa olika malgruppers efterfragan
och behov, under livets olika skeden och
beroende pa olika livsval. Inom detaljplanen for
Optimus begransas andelen mindre lagenheter
for att folja dversiktsplanens intentioner och
mojliggora for en bostadskarriar inom omradet.

Kvartersmark

Markens anordnande och vegetation

n1 — Endast parkering for rorelsehindrade och
tillfalliga uppstéllningsplatser medges.

Angoring till forskola ska i férsta hand ske fran
angrénsande lokalgata. Yta for leveranser och
parkering for rérelsehindrade (RHP) medges.

Kvartersmark

Placering

p1 - Byggnader ska placeras sa att forgardsmark
minst upptar 40 % av den totala fasadlangden
mot GATA2, GATAs3 och GATA4. Férgardsmarken
ska ha en minsta bredd om 1,6 meter fran fasad.
(begransas av anvandningsgrans)

Bestammelsen syftar till att skapa en dynamisk
byggnadsstruktur med indrag i bebyggelsen, utan
att specificera den exakta utformningen.
Forgardsmarken ska ocksa ge utrymme for
entréer, cykelparkering, vaxtbaddar och andra
anvandningar som beskrivs i
Kvalitetsprogrammet.

Kvartersmark

Utnyttjandegrad

e1— Stdrsta sammanlagda byggnadsarea for
komplementbyggnader &ar 40 kvm. Galler hela
anvandningsomradet. (begransas av
anvandningsgrans)

Inom respektive bostadskvarter kommer ett flertal
kompletterande funktioner tillgodoses i
byggnaden. Utdver dessa mdjliggor detaljplanen
ytterligare komplementbyggnader for att
mojliggdra uppforandet av till exempel mindre
forrad for verktyg, vaxthus m.m.

Kvartersmark Stangsel, utfart och annan utgang

I) O-0 q For att minimera antalet utfarter mot GATA1 samt
- Utfartsférbud GATAG; infors utfartsférbud i plankartan.

Kvartersmark Takvinkel

01 — Minsta takvinkel &r 25 grader. Géller ej
indragna vaningsplan. (begransas av
anvandningsgrans)

Lagsta takvinkel regleras for hansyn till stads- och
landskapsbilden samt for att ha en tydlig
forankring till omradets industriarv.

Kvartersmark

Hojd pa byggnadsverk

Ho6jd pa byggnadsverk
h1 — has

Det ar viktigt att styra hojden pa bebyggelsen
utifrdn den omgivande stadsmiljon.

Uppforandet av lankbyggnaden kravstélls som en
forutsattning for att forskolan ska fa startbesked.
Lankbyggnadens hogsta punkt pa taket behover
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vara som lagst 16,2 meter éver angivet nollplan
for att bullernivaerna for forskoleverksamheten
inte ska bli for hoga. Lagsta nockhojd avser den
lagsta punkten pa taket, exklusive uppstickande
delar ovanfor takfallet.

Hogsta nockhojd avser den hogsta punkten pa
taket, exklusive uppstickande delar ovanfor
takfallet.

Hogsta totalhojd avser den hogsta punkten pa
bebyggelsen, inklusive uppstickande delar
ovanfor takfallet.

Kvartersmark

Utformning

f1 - Varje byggnadskropp ska vara avlasbar i
fasadens utformning mot allmén plats i form av
variation i materialitet, kuldrer, fénstersattning
och/eller takfotshojd. (begréansas av
anvandningsgrans)

Syftet med bestdmmelsen ar att skapa variation i
utformningen av kvarteren.

f2 - Tak ska vara sadeltak eller mansardtak.
(begréansas av anvandningsgrans)

Utgangspunkten for bestimmelsen &r det
Kvalitetsprogram som har tagits fram tillsammans
med exploatdren.

f3 - Takkupor &r inte tillatet.

Utgangspunkten for bestammelsen &r det
Kvalitetsprogram som har tagits fram tillsammans
med exploatdren.

f4 - Den del av bottenvaningen som anvands till
centrumverksamhet, trapphus, soprum, férradd och
ovriga komplement till anvandningen bostader ska
ha en lagsta rumshojd om 3 meter. Galler fran
fardigt golv till underkant ovanliggande bjélklag.
(begréansas av anvandningsgrans)

Centrumverksamhet kraver i regel hogre
rumshojd an bostadsbebyggelse. Komplement till
anvandningen bostader kan dver tid nyttjas for
annan verksamhet och d& behéver rumshojden
sakerstéllas i tidigt skede.

fs - Byggnadens Gversta vaning ska vara indragen
minst 1,5 meter fr&n fasad som vetter mot gata.
Gavlar ska inte vara indragna.

Den 6versta vaningen ska vara indragen for att
byggnadskropparnas skala ska upplevas som
lagre fran angransande gator. Gavlar ska vara
framtradande mot gator.

fs - Byggnadens Gversta vaning ska vara indragen
minst 1,5 meter fr&n fasad som vetter mot gata.
Gavlar far vara indragna.

Den 6versta vaningen ska vara indragen for att
byggnadskropparnas skala ska upplevas som
lagre fran angransande gator. Gavlar far vara
indragna for att mojliggora bostadsgérd eller
terrass.

f7 - Skarmtak far skjuta ut maximalt 1,5 meter fran
fasad 6ver TORG. Skarmtaket far uppta hogst 30
% av fasadlangden mot TORG.

Bestdmmelsen syftar till att mojliggéra
verksamheter i Optimushuset som behdéver viss
vaderskyddad yta utanfor byggnaden for
exempelvis entréer eller uteserveringar.

fs — Minst 50% av fasadlangden mot TORG ska
utgdras av centrumverksamhet.

Bestammelsen syftar till att skapa ett aktivt torg
dar besoksintensiva verksamheter har tydlig
anknytning till torget.

fo - Parkering i byggnad far anordnas ut till fasad
som vetter mot GATAs. Sockelvaningar med
parkering ut mot fasad ska gestaltas i enlighet
med 6vrig fasad.

Inom egenskapsomradet far garage anordnas
hela vagen ut till fasad for att klara av
kommunens parkeringsnorm. Upplevelsen av
fasaden ska dock inte &ventyras utan ska
gestaltas sammanhangande med 6vrig fasad vad
galler fénstersattning, detaljering, fargsattning
m.m.
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fio — Fasad ska utformas huvudsakligen i glas
med genomsiktlighet mellan fasaderna.

Bestammelsen syftar till att bevara siktlinjer mot
Vasbyan.

f11 — Fasad upp till nivdn +10,0 meter ska
utformas huvudsakligen i glas med
genomsiktlighet mellan fasaderna.

Bestdmmelsen syftar till att bevara siktlinjer mot
Vasbyan, s att torget invid Optimushuset far en
visuell koppling till an.

f12 — Fonster ska utformas héga och smala. Pa
storre fonster i bottenvaning bor sprojs anvandas
for att ge ett mer vertikalt uttryck. Fonsterkarmar
med tillhérande bagar samt eventuell mittpost och
sprdjs ska utformas i natta dimensioner.
(begréansas av anvandningsgrans)

Utgangspunkten for bestammelserna ar det
Kvalitetsprogram som har tagits fram tillsammans
med exploatdren.

fi3 — Entré ska finnas. Entrén ska utformas med
en hog detaljeringsgrad, vara framtrddande och
tydligt markerad i fasadutformningen. (begransas
av sekundar egenskapsgrans)

Huvudentrén till den ursprungliga byggnaden som
stod i korsningen mellan det som idag ar
Optimusvagen och Anton Tamms vég var tydligt
framtradande i ett avfasat horn. Den nya
bebyggelsen pa platsen ska anknyta till den
historiska byggnaden som en gang bildade entrén
till Optimusomradet.

f14 — Ingangar till bostader i bottenvaning mot gata
ska finnas.

Boende pa gatuplan skall pa ett enkelt satt kunna
komma ut pa sin egen gréna platt eller terrass.
Denna utformning speglar karaktaren i
Folkparksomradet och bidrar till
bottenvaningarnas 6ppenhet och kontakt med
gatan.

Kvartersmark

Rivningsforbud

r1 - Byggnad far inte rivas.

Utifran kulturhistoriska skal ar det viktigt att
byggnaden inte rivs.

Kvartersmark

Skydd av kulturvarden

g: - Den langsgdende taklanterninens
ursprungliga storlek, lage och form ska bibehallas
samt vara férsedd med ljusgenomsléppligt glas.

Utifran kulturhistoriska skal ar det viktigt att
taklanterninen bevaras.

g2 - Byggnadens ursprungliga stomme av
armerad betong ska bevaras.

Utifran kulturhistoriska skal ar det viktigt att
ursprunglig stomme bevaras.

Kvartersmark

Varsamhet

k1 - Byggnadens karaktérsdrag med volym,
fasadindelning, proportioner samt
detaljutféranden ska bibehallas.

Utifran kulturhistoriska skal ar det viktigt att
byggnadens utseende sa langt som mgjligt
bibehalls.

k2 - Tillagg och andringar utférs med hansyn till
byggnadens kulturvarden och kulturhistoriska
karaktar i form av fore detta industrianlaggning.
Nya murdppningar i fasad placeras i forsta hand i
ursprungliga fonster- och dorrlagen. Pa fasader
utan ursprungliga fonster och dérréppningar far
nya dppningar uppféras, som gestaltas med
inspiration fran byggnadens ursprungliga uttryck

Utifran kulturhistoriska skal ar det viktigt att
byggnadens utseende s langt som méjligt
behaller ursprunglig karaktar.

ks - Om byggnaden drabbas av omfattande
skador som gor att den inte kan sta kvar ska ny
byggnad utformas likt den ursprungliga
byggnaden vad galler volym, proportioner,

Optimushusets formsprak, utformning och historia
har varit en central utgangspunkt i utformningen
av intilliggande kvarter och torgbildningen. Om
byggnaden drabbas av omfattande skador som
gor att den inte kan sta kvar pa platsen ska en ny
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material, utformning, takutformning,
fonstersattning och detaljeringsniva.

byggnad uppféras pa platsen som utformas likt
den ursprungliga byggnaden.

Kvartersmark

Skydd mot storningar

mz - Bullerskydd till en héjd av minst 1,5 meter
ska uppfoéras. Bullerskyddet kan besta av
komplementbyggnader eller skarm sa lange det
uppfors tatt.

Bullerskydd inom forskolegarden mot
Optimusvagen krévs for att garden ska kunna ha
bra ljudnivaer.

m2 — For ny bebyggelse inom 50 meter fran
Ostkustbanan géller att:

- Friskluftsintag ska riktas bort fran Ostkustbanan.

- Utrymningsvagar ska vara placerade sa att
utrymning kan ske bort frdn Ostkustbanan.

- Fasader som vetter direkt mot Ostkustbanan
(d.v.s. ingen framforliggande bebyggelse) ska
utféras i obrannbart material alternativt lagst
brandteknisk klass EI30.

Syftar till att skapa en sédker boendemiljo.

ms - For befintlig bebyggelse inom 50 meter fran
Ostkustbanan géller att:

- Utrymningsvagar ska vara placerade sa att
utrymning kan ske bort frdn Ostkustbanan.

Syftar till att skapa en saker boendemiljo.

ma4 - FOr bebyggelse inom 30 meter fran
Malarvagen géller att:

- Utrymningsvagar ska vara placerade sa att
utrymning kan ske bort frin Malarvagen.

Syftar till att skapa en séker boendemiljo.

ms - Om byggnad ej uppfors ska en bullerskarm
uppféras som borjar 4,7 meter ovan mark och
slutar vid takfot pd intilliggande byggnader.
Ljuddampningen av bullerskdrmen ska vara minst
R'w 25 dBA. Bullerskarm ska uppforas
huvudsakligen i glas.

Bullerreducerande atgarder kravs for att
bostaderna ska fa en god ljudmiljé. Bullerskarm
ska uppforas i glas for att bevara siktlinjer.

me - Ytan ska vara framkomlig for
raddningsfordon. (begransas av sekundar
egenskapsgrans)

Vid ett BHF-scenario blir delar av gatunatet inom
planomradet tillfalligt versvammat. For att
sakerstalla raddningstjanstens framkomlighet till
samtliga kvarter behdver en fardvag over torget
invid Optimushuset tas. Pa kvartersmark behéver
en yta vara framkomlig for att rdddningstjanstens
fordon ska kunna vanda och aka tillbaka dver
torget.

Kvartersmark

Utférande

b1 - Utrymning dimensioneras utan méjlighet till
assistans fran raddningstjanst.

Pa platser déar det finns risk for stdende vatten
eller dar brandbil inte har god framkomlighet
maste det ga att utrymma byggnaden utan
méjlighet till assistans fran raddningstjanst.

b2 - For temporar och permanent belastning pa
befintlig mark kravs uppfyllda stabilitetskrav i
sakerhetsklass 2, vilket betyder erhallen
sékerhetsfaktor Fc=1,0 i odranerad och

Inom 30 meter fran Vasbyans slantkron
forekommer lerlager med 1&g skjuvhallfasthet.
Inom omréde markerat med b2 far markytan inte
belastas innan den &r forstarkt till att uppna ratt
sakerhetsklass.
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(begréansas av anvandningsgrans)

kombinerad analys med partialkoefficentmetoden.

bz - For temporar och permanent belastning pa
befintlig mark kravs uppfyllda stabilitetskrav i
sakerhetsklass 2, vilket betyder erhallen
sékerhetsfaktor Fc=1,0 i odranerad och

(begrénsas av sekundar egenskapsgrans)

kombinerad analys med partialkoefficentmetoden.

Inom 30 meter fran Vasbyéans slantkron
forekommer lerlager med 1&g skjuvhallfasthet.
Inom omrade markerat med b3 far markytan inte
belastas innan den ar forstarkt till att uppna ratt
sakerhetsklass.

b4 - Marken far byggas under med planterbart
bjalklag.

Bestammelsen tydliggor att garage far anlaggas
under bostadsgard.

Kvartersmark

Villkor for lov

az - Bygglov far inte ges for bostadsandamal

beviljat bygglov, alternativt att bullerskarm eller
byggnad ingar i bygglovsansokan for
bostadskvarteret.

forran bullerskarm eller byggnad ovan GATA, fatt

Sakerstaller att riktvarden for buller vid fasad kan
uppnas for bostader.

Kvartersmark

Villkor for startbesked

as- Startbesked far inte ges for férskola forran
bullerskydds kommit till stand.

Sakerstaller att forskolegarden inte tas i bruk
forréan bullerskyddet ar uppfort.

as - Startbesked far inte ges for forskola forran
byggnad med beteckning KC(B1) har fatt
slutbesked.

Byggnad med beteckning KC(B1) i plankartan,
kallad Lankbyggnad i planbeskrivningen, maste
uppforas till dess reglerade lagsta hojd innan
forskolan far tas i bruk, for att sakerstalla att
bullernivaerna vid forskolan inte blir for hoga.

as - Startbesked far inte ges for ombyggnation
eller &ndrad anvéndning forrdn byggnadens

avhjalpts.

lamplighet har sakerstéllts genom att fororeningar

Bestdammelsen sékerstéller att byggnaden ar
lampad for tillténkt anvandning innan den tas i
bruk.

Tabell 3. Motivering av egenskapsbestammelser for all kvartersmark.

Egenskapsbestammelser for all
kvartersmark

Forklaring/Syfte

All Kvartersmark

HOjd pa byggnadsverk

Hogsta nockhojd &r 4,0 meter for
komplementbyggnader.

Komplementbyggnader ska vara lagre &n
huvudbyggnader och tydligt upplevas som
komplement till huvudanvandningen.

All Kvartersmark

Markens anordnande och vegetation

Marken pa kvarterens gardar med
huvudanvéndningen B ska ha en planterad yta
som uppgar till minst 30% och ska ha en
flerskiktad vegetation.

Bestammelsen syftar till att sdkra att goda
bostadsgérdar uppférs som inte blir for
hardgjorda. Bestammelsen utgar dels fran ett
gestaltningsperspektiv och dels for att hantera
dagvatten inom kvartersmark. Bestdmmelsen
framjar ocksa biologisk mangfald.

Inom kvartersmark ska yta finnas for fordrojning
av dagvatten.

Lyfter fram vikten av att avséatta yta fér hantering
av dagvatten.
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All Kvartersmark

Skydd mot stérningar

Grundlaggning och konstruktion av nya
byggnader ska utféras vattentétt upp till nivan
+4,9 meter.

Sakerstaller att byggnaderna inte skadas vid en
eventuell 6versvamning fran Vasbyan vid
beraknat hogsta flode (BHF).

Lagsta niva for fardigt golv i bostader ar +4,9
meter.

Sakerstéller att bostadslagenheterna inte skadas
vid en eventuell 6versvamning fran Vasbyan vid
berdknat hogsta flode (BHF).

Garagenedfarter far inte placeras under nivan
+4,6 meter.

Sakerstaller att garagen inte svammar éver vid ett
100-ars regn. Gatornas projektering sakerstaller
att omraden utanfor planomradet inte far okade
oversvamningsrisker, men detta leder till att
samtliga garagenedfarter inte kan skyddas vid ett
BHF-scenario. Det rekommenderas darfor att
samtliga 6ppningar beldgna lagre an +4,9 forses
med skydd mot intrAngning av vatten.

Entréer far inte placeras under nivan +3,8 meter.
For trapphusentréer, entréer till
centrumverksamhet och bostadsentréer som ar
placerade pa en niva lagre an +4,9 meter behéver
en alternativ entré med lagsta niva +4,9 meter
anordnas.

For att sékerstélla att entréer till lokaler och
bostader inte svammar 6ver vid ett 100-arsregn
maste de placeras 6ver +3,8. For att sakerstalla
tilltrade och utrymning vid BHF kravs entréer ovan
nivan +4,9 meter.

Tekniska installationer under +4,9 meter ska
Oversvamningssakras.

Bestammelsen syftar till att sakerstélla att
nodvandiga installationer ar skyddade sa att
byggnadernas funktioner fungerar aven vid ett
BHF-scenario.

All Kvartersmark

Utformning

Entréer ska finnas mot gata och/eller torg.

Entréer ut mot allman platsmark bidrar till kanslan
av en levande och trygg stadsmiljo.

Ny bebyggelse ska utformas utan synliga skarvar.

Utgangspunkten for bestammelsen &r det
Kvalitetsprogram som har tagits fram tillsammans
med exploatdren.

Parkering i byggnad ovan mark far inte anordnas
narmare an 4 meter fran fasad mot allman plats,
férutom vid in- och utfart, om inget annat anges.

Upplevelsen av en aktiv bottenvaning mot allman
platsmark bidrar till kdnslan av en levande och
trygg stadsmiljo.

I de fall det finns férgardsmark ska den vara
tydligt utformad som privat uteplats, med
planteringar eller som entréyta till bostad,
trapphus, bostadsgard eller verksamhetslokal.

Upplevelsen av en aktiv bottenvaning mot allman
platsmark bidrar till kdnslan av en levande och
trygg stadsmiljo.

Tak ska inte utformas i pappmaterial.

Takmaterial ska vara av robusta och hallbara
material sdsom tegel, betongpannor eller plat for
att passa in i omradets befintliga karaktar och
knyta an till platsens historiska bruk. Aven
vegetationsbekladda tak kan medges pa lampliga
platser.

Uppstickande element ovanpa tak ska minimeras
och vara integrerade i takutformningen och
utforas i liknande kulér som takmaterialet.

Utgangspunkten for bestammelsen &r det
Kvalitetsprogram som har tagits fram tillsammans
med exploatdren.

For balkonger géller féljande:

Syftet ar att uppna god framkomlighet och
tillganglighet pa allman platsmark under
balkongerna samt uppna en god gestaltning av
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1. Mot GATA: far balkongplattor maximalt kraga
ut 1,4 meter frén fasad och uppta hdgst 25 %
av fasadlangden per vaningsplan.

2. Mot GATA2, GATA3, GATA4 och TORG far
balkongplattor maximalt kraga ut 1,6 meter
fran fasad och uppta hogst 40 % av
fasadlangden per vaningsplan.

3. Mot Malarvagen far balkongplattor maximalt
kraga ut 1,6 meter fran fasad och uppta hogst
50 % av fasadlangden per vaningsplan.

4, Utbver kraven i punkterna 1-3 tillats
ytterligare balkongplattor kraga ut maximalt
0,8 meter fran fasad och uppta hogst 25 % av
fasadlangden per vaningsplan.

5. Lagsta frihdjd éver allméan plats ar 4,0 meter
fran markniva. Undantag géller for GATAs dar
lagsta frih6jd &ar 4,7 meter fran markniva.

6. Lagsta frihdjd dver kvartersmark mot allman
plats ar 3,5 meter.

7. Balkongracken ska utféras med
genomsiktlighet mot fasaden. Balkongracken
ska vara svarta eller i kulér som motsvarar
byggnadens fonsterkarmar.

8. Balkongplattor ska ha slat undersida med
ytbehandling i kulér som samspelar med
oOvrig fasad.

9. Inglasade balkonger ar gj tillatet mot GATA:.

10. Inglasning av balkonger ska utforas pa ett
enhetligt satt med profillésa glas.

husen. Utgangspunkten i bestimmelserna ar det
Kvalitetsprogram som har tagits fram tillsammans
med exploatdren.

All Kvartersmark

Utférande

Vibrationsnivaer far inte éverstiga 0,3 mm/s vagd
RMS for samtliga bostader eller 0,4 mm/s vagd
RMS for samtliga verksamheter. Stomljudsnivaer
om 30 dBA max Slow ska innehallas i
bostadsrum.

Stomljud och vibrationer ar ett problem i omradet.
Markforhallandena medfor risk att orsaka
olagenheter i de planerade bostaderna om
grundlaggning inte sker for att dessa ska
motverkas.

All Kvartersmark

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for bostads- eller
forskoleandamal forran markens lamplighet har
sakerstallts genom att markféroreningar avhjalpts.

Bestammelsen sakerstéller att marken ar lampad
for bostads- och forskoleandamal.

Tabell 4. Motivering av genomf6randetid.

Genomfdrandetid

Forklaring/Syfte

Genomfdérandetiden ar 10 ar fran den dag
detaljplanen vinner laga kraft.

Detaljplanen avser flera kvarter och gator, darfor
satts en langre genomfdrandetid for utbyggnaden
av omradet.
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3 Genomforande

Hér beskrivs de fastighetsrattsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och administrativa
atgarder som behdvs for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett bra sétt. Vidare redovisas
de konsekvenser som dessa atgarder far for fastighetsagare och andra berérda.

3.1 Avtal

Mellan kommunen och fastighetsagarna, Vilunda 6:42 AB och Vasbyhem AB, ska for omradet
tecknas exploateringsavtal som reglerar foljande fragor:

Detaljplan och tidigare avtal

Markoverlatelser och lantmateriforrattningar
Utférande och bekostande av allménna anldggningar
Utférande och bekostande av 6vriga anlaggningar
Villkor under byggtiden/genomférande
Administrativa kostnader, sakerheter med mera

Mellan kommunen och fastighetsdgaren upprattades 2017 ett intentionsavtal gallande
utveckling av fastigheten Vilunda 6:42 med bostader och lokaler (Dnr KS/2017:413). Mellan
parterna upprattades ocksa ett samarbetsavtal géllande utveckling av kvarteren runt
stationsomradet i Upplands Vasby och fastigheten Vilunda 6:42. Samarbetsavtalet revideras
2018 (Dnr KS/2017:413). Mellan kommunen och exploatdren har ett ramavtal, som fullféljer
samarbetsavtalet, uppréattats 2019 géllande detaljplanlaggning av fastighet Vilunda 6:42, samt
del av fastighet Vilunda 1:548 (Dnr KS/2019:49). Fastighetségaren har under 2024 salt av tre
av fastigheterna inom planomradet, Vilunda 6:80, Vilunda 6:81 och Vilunda 6:82.

Exploateringsavtalet kommer att ersétta tidigare tecknat ramavtal.

Genomforandeavtal, som reglerar flytt av ledningar foreslas tecknas med respektive
ledningsagare.

Mellan kommunen och respektive &gare till fastigheterna Vilunda 1:600, Vilunda 6:21, Vilunda
20:18, Vilunda 20:30,Vilunda 20:31, Vilunda 20:51, Vilunda 20:66, Vilunda 20:72, Vilunda
20:74 och Vilunda 20:80 kan det i samband med ombyggnaden av Optimusvégen bli aktuellt att
teckna avtal om genomfdrandet.

Mellan kommunen och &garen till fastigheten Vilunda 20:31 kan det bli aktuellt att teckna avtal
om markdéverlatelse (markintrang) for att mojliggora Optimusvéagens ombyggnad.

Kommunfullméktige godkanner exploateringsavtalet samt dvriga genomforandeavtal i samband
med antagande av forslag till detaljplan.

3.2 Fastighetsrattsliga atgarder

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

De fastighetsrattsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet och rattighet. Férandringarna
framgar av tabell nedan och tillhorande kartor nedanfor tabellen.
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Fastighet

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Vilunda 6:42

Fastighetsreglering: Delar av fastigheten Vilunda 1:548 ska
genom fastighetsreglering dverforas till fastigheten Vilunda 6:42
for att mojliggora bostadsandamal. (Omrade 1, 1404
kvadratmeter). Exploatdren och kommunen avser att tréffa en
sarskild éverenskommelse om fastighetsreglering, som sedan
ska utgdra ansokan till Lantmateriet. Kommunen ansdker om
och bekostar fastighetsregleringen. Fastighetsbildning kan ske
aven om parterna inte ar dverens efter provning av Lantmateriet
som da provar atgarden enligt fastighetsbildningslagen.

Avstyckning: Fran fastigheten Vilunda 6:42 kommer
avstyckning att ske for att bilda nya fastigheter for
huvudsakligen bostadsandamal. Fastighetsagaren ansoker om
Onskad fastighetsbildning inom kvartersmark.

Befintliga servitut: Officialservitut omfattande transformator
och vég belastande fastigheten Vilunda 6:42, till forman for
Hammarby-Smedby 3:1 (akt 0114-91/14.1). Det finns ingen
transformator inom det aktuella omradet. | planforslaget foreslas
tva nya transformatorstationer uppféras inom en annan del av
omradet. Detta medfor att servitutet bor upphédvas genom
lantmateriforrattning. Kommunen ansoker och Exploatoren
bekostar upphdvandet av servitutet.

Officialservitut omfattande vag (réatt till utfart) belastande
fastigheten Vilunda 6:42 (tidigare Vilunda 6:1) och Korpkulla
4:1 till forman for Korpkulla 4:1 och Vilunda 6:1 (akt 01-HAM-
768,1-2). Genom detaljplan for S6dra Messingen (2009)
skapades forutsattningar att anldgga gata (allmén plats) inom det
omrade som upplatits med servitut. Detta medfor att servitutet
bor upphévas genom lantmateriférrattning. Kommunen ansoker
och bekostar upphévandet av servitutet.

Ledningsratt: Fastigheterna Vilunda 6:42, 6:80, 6:81 belastas
av ledningsratt (akt 0114-85/11.1) for andamalet starkstrom.
Ledningsrattshavare ar E.ON Elnét. Planforslaget mojliggor for
uppférande av nya bostadskvarter vilket medfor att
ledningsrattens lokalisering bor omprévas i den del dér ny
bebyggelse foreslas. Exploatoren bekostar flytt av ledningen och
tillbehdr som omfattas av ledningsratten. Kommunen ansoker
om &ndring av ledningsréatt och exploatren bekostar
lantmateriforrattningen.

Fastigheten Vilunda 6:42 belastas av ledningsréatt (akt 0114-
90/13.1) for andamalet vatten. Ledningsrattshavare ar
Kommunalférbundet Norrvatten. Planférslaget méjliggor for
uppférande av nya bostadskvarter vilket medfor att
ledningsrattens lokalisering bér omprdévas i den del dar ny
bebyggelse foreslas. Exploatéren bekostar flytt av ledningen och
tillbehdr som omfattas av ledningsratten. Kommunen ansoker
om andring av ledningsrétt och exploattren bekostar
lantmateriforrattningen.

Fastigheten Vilunda 6:42 belastas av ledningsrétt (akt 0114-
91/14.2) for andamalet vatten och avlopp. Ledningsrattshavare
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ar Upplands Vasby kommun. Planférslaget mojliggor for
uppférande av nya bostadskvarter vilket medfor att
ledningsrattens lokalisering bor omprévas i den del dar ny
bebyggelse foreslas. Exploatdren bekostar flytt av ledningen och
tillbehdr som omfattas av ledningsrétten.

Fastigheten Vilunda 6:42 belastas av ledningsratt (akt 0114-
95/10.1) for andamalet tele (datakabel) till forman for Upplands
Vashy kommun, sasom &gare till fastigheten Vilunda 1:548.
Ledningen ar flyttad och ledningsratten kan darmed upphévas.
Kommunen anséker och bekostar upphdvande av ledningsratten.

Gemensamhetsanlaggningar: Planforslaget innebar att
parkeringsgarage kommer att anordnas i vissa bostadskvarter.
For de bostadskvarter som saknar parkeringsgarage behdver
parkeringsplatser sakerstallas. Exploatoren ska anstka och
bekosta om inrédttande av gemensamhetsanlaggningar for
parkering.

Vilunda 6:82

En detaljplan kan innehalla bestammelser om skydd for sarskilt
vardefulla byggnadsverk, tomter, bebyggelseomraden och
allmanna platser for att till exempel bevara en kulturhistoriskt
intressant byggnad. Om bestammelsen innebar att pagaende
markanvandning avsevart forsvaras kan fastighetségaren ha ratt
till erséttning av kommunen.

Optimushuset férses med rivningsférbud, skydd av kulturvérden
och varsamhetsbestimmelser. Byggnaden beddéms ha hogt
kulturhistoriskt varde. Vad galler rivningsférbud och
varsamhetsbestammelser sa utgar normalt ingen erséttning om
byggnaden ar normalt underhallen och har en fungerande
markanvandning. For en byggnad som fatt skydd av
kulturvarden sa utgar enligt praxis ersattning endast om kraven
pa forvaltning innebar sadana dkade forvaltningskostnader att
byggnadens marknadsvérde sjunker med minst cirka 5-10 %.

Efter granskningen kommer kommunen foreldgga den
fastighetsdgare som kan komma att drabbas av en skada till féljd
av bestammelserna att inom en viss tid anmala sitt ansprak pa
erséttning eller inlosen. Tidsfristen for anmélan ska bestdmmas
till minst tva manader. Om fastighetsagaren inte anmaler sina
ansprak inom den utsatta tidsfristen forlorar sin ratt till
ersattning eller inlésen. Rétten galler dock &ven i detta fall for en
sadan skada som inte rimligen kunde forutses inom den angivna
tiden.

Vilunda 20:30

Befintligt servitut: Avtalsservitut omfattande bullerplank
belastande fastigheten Vilunda 20:30, till forman for Upplands
Vasby kommun. Planférslaget foranleder ingen dndring av
servitutet.

Vilunda 20:66

Befintligt servitut: Avtalsservitut omfattande bullerplank
belastande fastigheten Vilunda 20:66, till forman for Upplands
Véasby kommun. Planférslaget foranleder ingen ndring av
servitutet.
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Vilunda 20:72 Befintligt servitut: Avtalsservitut omfattande bullerplank
belastande fastigheten Vilunda 1:600, till férman fér Upplands
Vasby kommun. Planférslaget foranleder ingen andring av
servitutet.

Vilunda 1:548 Fastighetsreglering: Foljande mark &r utlagd som allmén plats i

detaljplanen och ska genom fastighetsreglering foras dver till
kommunens fastighet Vilunda 1:548.

Delar av fastigheten Vilunda 6:42 for att mojliggora gata,
torgyta och natur. (Omrade 2, 3, 4, 5 och 6, 13 224,8
kvadratmeter)

Delar av fastigheten Vilunda 6:80 ska foras 6ver till kommunens
fastighet Vilunda 1:548 for att mojliggdra gata och torgyta.
(Omrade 11, 12 och 13, 248,3 kvadratmeter)

Delar av fastigheten Vilunda 6:81 ska foras dver till kommunens
fastighet Vilunda 1:548 for att mojliggdra gata och torgyta.
(Omrade 14, 15 och 16, 151,6 kvadratmeter)

Del av fastigheten Vilunda 6:82 ska foras over till kommunens
fastighet Vilunda 1:548 for att mojliggdra gata och torgyta.
(Omrade 9 Och 10, 157,6 kvadratmeter)

Ett mindre markintrang kommer att behova goras pa del av
fastigheten Vilunda 20:31. Marken ska foras over till
kommunens fastighet Vilunda 1:548 for att mojliggora gata.
(Omrade 17, 33,3 kvadratmeter)

Befintligt servitut: Avtalsservitut omfattande bullerplank
belastande fastigheten Vilunda 20:31, till férman for Upplands
Vasby kommun. Planférslaget foranleder ingen andring av
servitutet.

Kommunen avser att teckna dverenskommelse om
fastighetsreglering med berérd fastighetsdgare.

Om o6verenskommelse inte traffas for markatkomst for allméan
plats finns mojlighet for huvudmannen att 16sa in marken.
Motsvarande &r huvudmannen skyldig att forvarva marken om
markagare begar det. Kommunen anséker om
fastighetsreglering.

Befintliga servitut: Officialservitut omfattande bullerplank
belastande fastigheten Vilunda 20:72, till férman for Vilunda
1:548 (akt 0114-05/8.1). Planforslaget foranleder ingen &ndring
av servitutet.

Avtalsservitut omfattande VA och dagvattenledning belastande
fastigheten Vilunda 20:51, till férman for Vilunda 1:548 (akt
0114IM-14/22523.1). Planforslaget innebér att vattenledningen
langs Optimusvagen flyttas till ett nytt 1age i gatan vilket medfér
att servitutet kan upphévas. Kommunen ansoker om &ndring
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samt upphdvande av servituten som berér kommunens
fastigheter.

Tillkommande servitut: De befintliga kontorsbyggnaderna,
Optimushuset och de blivande bostadskvarterens fasader
foreslas placeras i fastighetsgrans vilket medfor att delar av
byggnadernas grundlaggningskonstruktion samt
draneringsledningar kommer att behéva ligga inom allmén plats
(GATAL, GATA2, GATA3, GATA4 och TORG). Det finns
ocksa ett behov av att kunna underhélla byggnadernas fasader
med mera. Byggnadernas funktion och framtida drift samt
ledningarnas rétt att ligga i gatan foreslas sakerstéllas genom
avtalsservitut. Belastad fastighet ar Vilunda 1:548.

Tillkommande ledningsratt: El-, fiber- och
fjarrvarmeledningar foreslas sakerstéllas genom ledningsratt.
Respektive ledningsagare anséker om ledningsratt.

3D-fastighetsbildning: Detaljplanen medger sa kallade 3D-
fastigheter. 3D-fastigheter foreslas mellan lokalgata (GATA.)
och Bostéder (B), mellan lokalgata (GATA:) och Bostader (B)
samt mellan lokalgata (GATA.) och Bostader (B).

Tabell 5. Tabell som redovisar fastighetsrattsliga konsekvenser vid detaljplanens genomfdrande.

Tredimensionell fastighetsindelning

Genom en lantmateriférrattning for tredimensionell fastighetsbildning kan verksamheter med
skilda funktioner inom samma byggnad ligga pa egna fastigheter och ha olika &gare. Pa enstaka
platser inom planomradet medges bostadsbebyggelse ovan lokalgator. Detta hanteras genom en
tredimensionell fastighetsbildning.

N | \ l ILLUSTRATION FOR MOJLIG
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Figur 45. Illustrationerna visar hur 3D fastighetsbildningar mellan bostader och lokalgator ska hanteras.
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Markoverforingfran fran Vilunda 6:42, 6:80, 6:81 och 6:82 till Vilunda 1:548
Markoverforingfran fran Vilunda 1:548 till Vilunda 6:42

Markéverforingfran fran Vilunda 20:31 till Vilunda 1:548
Figur 46. Bilden visar foreslagna fastighetsjusteringar.

Bilden visar planlagd allman platsmark som foreslas 6verforas fran de privata fastigheterna
Vilunda 6:42, 6:80, 6:81 och 6:82 samt Vilunda 20:31 till kommunens fastighet Vilunda 1:548.
Kvartersmark som foreslas 6verforas fran kommunens fastighet Vilunda 1:548 till den
privatadgda fastigheten Vilunda 6:42.
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Figur‘iB. Bilden visar foreslagna markbverfbrningar fran Vilunda 20:31 till Vilunda 1:548.

Gemensamhetsanldggning

Nér flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en gemensamhetsanléaggning
bildas. Gemensamhetsanldggningen bildas av Lantmateriet genom en anlaggningsforrattning. |
samband med detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skota
och fordela kostnaderna for anldggningen.

Servitut

Servitut ar en ratt att pa ett visst bestamt satt anvanda en annan fastighet. Det finns tva typer av
servitut, dels avtalsservitut, som innebdr att avtal upprattas mellan berdrda fastigheter, dels
officialservitut, som innebar att Lantméteriet bildar servitutet genom en lantméteriforréttning
(myndighetsbeslut).

Befintliga

Kommunen anséker om @ndring samt upphé&vande av servituten som berér kommunens
fastigheter.
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3.3 Ledningsratt

Ledningsrétt gor det mojligt for en ledningségare att dra fram ledningar av allmant intresse, till
exempel vatten, avlopp eller el 6ver annans mark. Ledningsratt bildas genom en
lantmateriforréttning.

Befintliga

Kommunen anséker om andring samt upphévande av ledningsrétt.

Tillkommande

El-, fiber- och fjarrvarmeledningar foreslas sakerstallas genom ledningsratt. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

3.4 Tekniska atgirder

Utbyggnad av allmdnna anldggningar

Genomforandet av detaljplanen innebdr ombyggnad av gatumark samt anldggande av nya gator
och torg. Dartill kommer flytt samt nyanldggning av teknisk infrastruktur (ledningar for VA, el,
fiber, fjarrvérme samt transformatorstation).

Det innebér foljande ataganden:

e Optimusvagen foreslas fa ett mer stadsmassigt intryck. En ny gangbana anlaggs langs
gatans ostra sida, mot Folkparksomradet. Langs gatans véstra sida anlaggs
kantstensparkering, regionalt cykelstrak och gangbana. Tradrader omger gatans bada
sidor. Nedsénkta vaxtbaddar anlédggs langs den 6stra tradraden for att kunna magasinera
dagvatten samt hantera dversvamning till foljd av skyfall vid ett 100-ars regn.

e Langs Anton Tamms vags sodra sida foreslas ett regionalt cykelstrak och en ny
gangbana anlaggas. Nedsankta vaxtbaddar anlaggs for att kunna magasinera dagvatten
samt hantera 6versvamning till foljd av skyfall vid ett 100-ars regn.

¢ Den befintliga gangfartsytan langs med Anton Tamms vag 1 och 3 foreslas forlangas
soderut for att skapa mojligheter for angoring till bostadskvarteren ndrmast jarnvagen.

¢ Nya lokalgator med trad och langsgaende parkeringsplatser anlaggs inom omradet.

¢ Nya torgytor foreslas anlaggas, dels mellan de befintliga kontorsbyggnaderna och
Optimushuset och dels norr om Anton Tamms vég 1.

o Befintlig gang- och cykelvag vid Malarvagen justeras i lage och flyttas narmare
Malarvagen.

e Ny anslutning fér gdende mellan Malarvagen och A-straket anlaggs.

Vatten och avlopp

Vatten- och avloppsledningar med sjalvfall kan inte forlaggas runt alla kvarter. Det begrénsar

var forbindelsepunkter for vatten och avlopp kan anordnas for kvarteren. En planbestdmmelse
har darfor lagts in pa plankartan for tre kvarter som styr att samtliga fastigheter inom kvarteren
maste ha en grans mot Gatas.

Samrad om forbindelsepunkternas lage ska ske mellan VA-huvudmannen och fastighetsagaren.

Servislagena ska samordnas med 6vriga ledningsdgare. Nya kommunala vatten- och
avloppsledningar projekteras enligt krav i kommunens Tekniska handbok.
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Markmiljo

Milj6teknisk markundersokning inom Optimusomradet genomfordes dven for anlaggande och
schaktning av nya vatten- och avloppsledningar. Syftet med utférd undersdkning ar att utgdéra
ytterligare underlag fér kommande anldggandet av det nya vatten- och avloppsledningsnétet
samt komplettera tidigare utforda markundersékningar i omradet av denna anledning.
Markundersokning har utforts sa nara de kommande ledningsstrackningarna som maéjligt utifran
beaktande av befintliga ledningar och andra platsspecifika forutsattningar sdsom att byggnader
som senare avses rivas fortfarande ar kvar etc. Varierande fororeningshalter i mark har pavisats
i samband med den miljotekniska markundersokningen. Resultat fran denna undersokning ger
information om férekommande halter, underlag som kan nyttjas vid upphandling av deponi,
fortsatt planering av utformning av ledningarna mm. Kompletterande provtagning pa faktiskt
uppschaktade massor kan &ven krdvas i samband med entreprenaden liksom &ven uppféljande
vattenprovtagningar vid lanshallning.

Pa grund av de radande fororeningsférhallandena inom planomradet kommer bland annat
foljande atgarder behova vidtas:

o Kompletterande miljokontroller i samband med entreprenader for att i storre
utstrackning kartlagga féroreningsférekomster.

e Anmalan om avhjélpande atgarder upprattas och godkanns av tillsynsmyndigheten
innehallande metodbeskrivning for den miljokontroll som kommer utféras under
entreprenader

¢ Vid ledningsdragningar och schakter genom férorenade omraden behdver uppkomsten
av nya eventuella spridningsvagar minimeras.

e Lé&nsvatten

o Eventuell foéravskiljning/sedimentation

o Miljokontroll och provtagning for att identifiera eventuell fororening

o Innan utslapp till dag-/spillvattennat behover godkannande inhamtas fran
tillsynsmyndighet och ledningségare.

o Omhéndertagande av dverskottsmassor i olika fororeningsklasser
o Marksanering ner till relevant gransvarde dar markanvandningen kréver detta.

El

De befintliga transformatorstationerna vid Anton Tamms vag kommer att tas bort. Tva nya
transformatorstationer foreslas placeras pa torgytan soder om Optimushuset.

Utbyggnadsordning/etappindelning

Genomforandet av detaljplanen kommer att krdva en samordning mellan fastighetsagarens,
andra byggaktorers, kommunens och 6vriga ledningsagares arbeten. Genomforandet av
bostadsbebyggelsen och utbyggnaden av allménna anldggningar kommer att ske etappvis.
Gator planeras att anldggas i tva skeden. | det forsta skedet anlaggs arbetsgator och i det andra
skedet genomfors finplaneringen av gatumarken. | vissa etapper kravs att en eller flera
befintliga byggnader forst rivs. Marksanering kommer att behdva genomforas i olika
omfattning i olika delar av planomradet.

I samband med varje etapp ska bebyggelsens tillgang till vatten och avlopp, el, fiber och
fjarrvérme sakerstéallas. Kommunen bygger darfor ut det forsta skedet av allmén platsmark
innan byggaktorerna borjar uppfora kvarter som ansluter till marken. Vanligtvis finplaneras den
kommunala marken forst nér inflyttning i anslutande kvarter har skett. Finplaneringen planeras
utifran byggaktorernas tidplaner och kommer att behova ske etappvis. Vidare ska bostadernas
parkeringsbehov tillsammans med relevanta mobilitetsatgarder sakras i respektive etapp. For
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saval gator som ledningar, parkeringsplatser och mobilitetsatgarder kan det komma att kravas
provisoriska losningar till dess att den slutliga 16sningen &r genomford. En forsta idé till
utbyggnadsordning, som i nuldget omfattar fyra etapper, redovisas nedan. Antalet etapper och
omfattningen av dessa kan komma att justeras under projekterings- och genomférandeskedena.
I exploateringsavtalen redovisas utbyggnadsordningen och beroendena mer utforligt.

Etapp |

| den forsta etappen planeras bostader med parkeringsgarage samt lokaler i bottenvaningen att
uppforas i omradets norddstra del (kvarter 4). En forutsattning for denna byggnation &r att
Optimushusets norra flygel rivs samt att den befintliga transformatorstationen, som &r placerad
dar bebyggelsen ska uppforas, flyttas. For att sakerstalla elforsorjningen till hela omradet
kommer tva nya transformatorstationer att placeras oster om den befintliga kontorsbyggnaden
vid Anton Tamms vég 3 vid torgytan. Detta forutsatter att Optimushusets sédra tillbyggnad
rivs. Den forsta etappen omfattar ombyggnation av Anton Tamms vag och anldggande av
lokalgata 1 samt torget mellan befintliga kontorshus och Optimushuset. For att kunna anldgga
nya vatten- och avloppsledningar dver torget behdver en del av befintligt kontorshus pa Anton
Tamms vdg 1 rivas. FOr att kunna uppfora kvarter 4 behover fjarrvarmen i Optimusvagen
flyttas till ett nytt lage.

».7_%‘! - \ )

F'igu‘r 49. Rod markering Visaf vad som ska rivas inomﬂetappv ‘1>och grén markering visar omrade dar 'b)}g.gnation
kommer att paga under etapp 1.

Etapp 2

Den andra planerade etappen omfattar uppférande av bostadsbebyggelse i ett kvarter séder om
Optimushuset (kvarter 3) samt en ny byggnad som foérbinder kontorsbyggnaderna vid Anton
Tamms vég 1 och 3 ("lankbyggnaden”). Detta forutsétter en ombyggnation av Optimusvégen
och anldggande av lokalgata 2. For att kunna anlégga lokalgata 2 behdver lastkajer till
befintliga byggnader langs lokalgata 2 tas bort. For att kunna uppfora kvarter 3 behéver de tva
befintliga byggnaderna langs lokalgata 2 rivas.

Utvecklingen av Optimusomradet medfor behov av att en ny forskola tillskapas. Forskolan
foreslas placeras i Optimushuset. En forskolegard kommer att anlaggas mellan Optimushuset
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och kvarter 3 langs Optimusvagen. Garden anlaggs i samband med att forskolelokalerna
uppfoérs. Etapp 2 innefattar upprustning av Optimushuset och iordningstallande av lokaler for
forskola. For att forskolegarden ska uppfylla myndighetskraven for bullernivaer ar det en
forutséttning att lankbyggnaden ar uppford.

I och med den andra etappen ar bebyggelsen i Verkstaden i norra Optimusomradet helt
fardigstalld.

Figur 50. R6d markering visar vad som ska rivas under etapp tva och gron markering visar omrade dar byggnation
kommer att paga under etapp tva.

Foe

Etapp 3

I den tredje planerade etappen uppfors bostadsbebyggelse i tva slutna kvarter narmast jarnvéagen
(kvarter 5 och 6). | kvarterens bottenvaningar finns parkeringsgarage. For att uppfora kvarteren
maste de tva befintliga byggnaderna i omradets sydvastra del rivas. Genomférandet forutsatter
ocksa flytt av Norrvattens samt kommunens vatten- och avloppsledningar. | denna etapp
behover ocksa garaget i kvarter 1 uppforas eftersom parkeringsgaragen i kvarter 1 och 5
ansluter till Mélarvagens brokonstruktion. Gang- och cykelkopplingen mellan Optimusvagen
och Malarvagen kommer att byggas om. Vaster om kvarteren, parallellt med jarnvagen, anlaggs
lokalgata 5, som avslutas med en vandplan. | denna etapp anlaggs ocksa lokalgata 3 och den del
av lokalgata 4, som &r beldgen mellan bostadskvarteren.
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Figur 51. Rod markering visa} vad sorﬁ ska rivas under etapp tre och grén markering visar om‘rédﬁe dar b'yggnati'oh
kommer att paga under etapp tre.

Etapp 4

I den fjarde planerade och sista etappen planeras bostadsbebyggelse i kvarter 1 och 2 att
uppforas, vilka utgor slutfasen av Kvartersstaden. De bada kvarteren &r slutna och innehaller
garage i bottenvaningarna. Mellan kvarter 1 och kvarter 5 anlaggs en passage pa kvartersmark
som binder samman Maélarvdgen och Lokalgata 4. | denna etapp slutfors utbyggnaden av
lokalgata 4. Genomfdrandet av bostaderna och lokalgatan forutsatter att den befintliga
byggnaden i omradets sydostra del rivs. Efter detta skede ar hela planomradet fardigstallt.
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Fiéur 52. Gron markekind visar orn:rédﬁé dar byggnati‘d'h kommer att paga under etapp tVa. Bilden Ellr'hdgér viséf o
omradet fardigutbyggt.

Drift och underhdll

Genomfarandet av detaljplanen innebar att kommunen far ytterligare ytor inom allman
platsmark att underhalla.

Utredningar

Utredningar som gjorts i planarbetet redovisas pa sidorna 4 och 5. Infor detaljplanens
genomfdrande kommer detaljprojektering av allmén platsmark att genomforas.

Dokumentation och kontroll

Uppféljningar av att gransvarden for luft, lukt, buller, vibrationer och ljus
(dagsljusforhallanden) foljs sker vid slutsamrad i bygglovsprocessen.

Kontroll att sanering av marken &r utford sker vid startbesked.

3.5 Ekonomiska atgarder

Har beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomférandet av detaljplanen far for
kommunen, exploat6ren, fastighetségare med flera.

Kommunala kostnader och intdkter
Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstaende kostnader och intékter:

Kostnader

e Utbyggnad av allmén plats (gator och torg). Se dven avsnittet Tekniska atgarder.
e Markforvarv.
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Ekonomiska medel for utbyggnad av allmén plats kommer att avsattas i kommunens flerarsplan
med budget.

Intikter
e Exploateringsersattning fran fastighetsagaren for iordningstallande av allmén plats.
e Markintakt. Kommunen kommer att fa en intakt for forsaljning av ett mindre
markomrade, som foreslas dverlatas till fastighetsagaren.

Fordelningsprinciper av kostnader for utbyggnad av allmén plats (gator och torg) kommer att
regleras i exploateringsavtal. Kostnaden for utbyggnad av vatten och avlopp &r taxefinansierat
och belastar VA-kollektivet.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomfoérandet av detaljplanen forutsatter kommunala investeringsmedel. Kommunen kommer
ocksa att fa 6kade driftskostnader pa grund av tillkommande gator och torg. Fler nya invanare
innebdr dven ett okat behov av kommunal service sasom forskola, skola och omsorg. De nya
invanarna ger kommunen ytterligare skatteintékter.

Avgifter och taxor

Lantmaiterikostnader

Kommunen anstker om forrattning och Exploatren bekostar forrattningskostnaden for att
bilda allmé&n platsmark enligt detaljplan. Fastighetségaren betalar forrattningskostnaden for
atgarder inom kvartersmark. Kostnad for Lantmaéteriets atgarder debiteras efter vid varje
tidpunkt géllande taxa.

Vatten- och avloppstaxa

Anvandning av Upplands Vésbys kommuns vatten- och avloppstjanster regleras férutom av
lagstiftning (lagen om allménna vattentjanster 2006:412) ocksa av ”Allménna Bestdammelser for
anvéndande av Upplands Vésby kommuns allménna Vatten- och Avloppsanlidggning” (ABVA).
ABVA beslutas av kommunfullméktige 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 av tillkommande byggnadsytor till det allmanna vatten- och
avloppsledningsnatet ska avgift erlaggas enligt vid varje tidpunkts gallande VA-taxa. Avgiften
utgors av anlaggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).

Anlaggningsavgift kan enligt lagen om allmanna vattentjanster debiteras nar kommunen har
anvisat den forbindelsepunkt dar fastigheten ska anslutas till de allménna ledningarna.

Elavgift
Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter vid varje tidpunkt géllande
taxa.

Fjarrvirme
Kostnaden for anslutning till fjarrvarmenétet debiteras efter vid varje tidpunkt géllande taxa.

Bygglovavgift

Kostnader for bygglov och anmalan och dartill hérande nybyggnadskarta debiteras efter vid
varje tidpunkt géllande taxa.
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Planavgift

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

3.6 Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allman platsmark inom planomradet. | detaljplaneférslaget anges
(GATAL, GATA2, GATA3, GATA4, GCVAG, TORG och PARK) som allman platsmark.
Kommunen ar huvudman for de allménna vatten- och avloppsledningarna inom omradet.

For utbyggnad, drift och underhall av allmanna vatten- och avloppsledningar samt allmanna
gator, park och naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik och fastighetsutskott i Upplands
Vésby kommun.

Respektive fastighetsagare ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhall av ledningar och
byggnader inom kvartersmark.

Bygg- och miljonamnden, Upplands Vasby kommun kan hantera ansékan om bygglov,
marklov och rivningslov nér planen vunnit laga kraft.

Bygg- och miljonamnden, Upplands Vasby kommun hanterar anmélan om handlingsplan for
sanering av fororenad mark.

Ledningsdgare

Upplands Vésby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av det allménna vatten- och
avloppsnatet.

E.ON Elnat AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elnétet.
Stockholm Exergi ansvarar for utbyggnad och drift av fjarrvarmenatet.

For optokablar ansvarar respektive operator.

3.7 Administrativa fragor

Planens handldggning

Eftersom planomradet ar centralt belaget och ligger i anslutning till stationsomradet kan planen
anses vara av betydande intresse for allméanheteten. Planarbetet sker darfor med utokat
forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap 7 8.

Genomforandetid

Genomforandetiden ska bestammas sa att det finns rimliga méjligheter att genomfora
detaljplanen under angiven tid, men den far inte vara kortare &n fem ar och inte langre an
femton ar, enligt plan- och bygglagen 4 kap 21 8.

Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Planens omfattning med en
etappvis utbyggnad av bostadskvarteren motiverar en langre genomférandetid.
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Under genomforandetiden far planen bara andras mot berérda fastighetsagares vilja om det ar
nodvandigt pa grund av nya forhallanden av stor allméan vikt som inte kunde forutses vid
planldggningen eller for inférandet av fastighetsindelningsbestammelser (plan- och bygglagen
2010:900, 4 kap 39 8).

Andras eller upphavs planen under genomforandetiden har fastighetsagaren ratt till ersattning
fran kommunen for den skada det medfor, (plan- och bygglagen 14 kap 9 §). Efter
genomfdrandetidens slut fortsatter detaljplanen med dess réattigheter att gélla men den kan
andras eller upphévas utan ratt till ersattning till fastighetségaren.

Utbyggnad enligt detaljplanen kan pabérjas nar beslut om antagande av detaljplanen har vunnit
laga kraft och nddvéandiga avtal har tecknats samt lov och tillstand godkants.
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4 Forutsattningar

4.1 Riksintressen och regionala program

Riksintressen

Riksintressen ar bestammelser kring geografiska omraden som pekats ut darfor att de innehaller
nationellt viktiga varden och kvaliteter. Bestdmmelser om riksintressen finns i kapitel 3 och 4 i
Miljobalken. Syftet med bestdammelserna ar att sékerstélla ett bevarande eller en sarskild
anvéandning for framtiden.

Ostkustbanan mellan Stockholm och Sundsvall ligger vaster om planomradet och ar av
riksintresse for kommunikationsandamal. Riksintresset omfattar jarnvagsnatet, stationen,
sparomradet samt markansprak och influensomrade for halso- och sékerhetsfragor.

Hela omradet ligger inom Stockholmsasens vattenskyddsomrade som &r utpekat som
riksintresse for vattenforsdrjningen.

Den norra delen ligger inom totalforsvarets influensomrade for luftrum. Planomradet ligger
inom totalforsvarets influenszon for vaderradar som dr av riksintresse. Inom dess
influensomrade kan bebyggelse och andra objekt som ar 6ver 20 meter hdga medfora stérningar
som gor det svarare att stalla sakra vaderprognoser. Planforslaget kommer att remitteras till
Forsvarsmakten.

Norr om Upplands Vasby ligger riksintresset Arlanda flygplats. Planomradet ligger idag néra
men inte inom riksintressets influensomrade.

Regionala program

Regional utvecklingsplan for stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovisar
centrala Upplands Visby tétort som “strategiskt utvecklingsomrade”.

4.2 Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Gallande dversiktsplan, Vésby stad 2040 antogs av kommunfullmaktige den 18 juni 2018,
Oversiktsplanen bygger pa Vision Vasby stad 2040 vilken ar framtagen med hjélp av en
medborgardialog under 2012-2013 och é&r politiskt beslutad varen 2013. Enligt géllande
oversiktsplan ligger planomradet inom tat stadsbygd. Tat stadsbygd karakteriseras av ett brett
utbud av bostader, arbetsplatser, parker och torg och ar férsedd med goda kommunikationer
och god service. Tillgangen till bostadsnara natur finns kvar och det &r l4tt att na ut till storre
strovomraden. Detta detaljplaneforslag 6verensstammer med gallande 6versiktsplan.

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

e Stadsmaéssighetsdefinition for Upplands Vasby kommun (kommunfullméktige februari
2018) samt tillhérande Gestaltningsbilaga (kommunfullmaktige juni 2020).

o Riktlinjer for forskola och grundskola avseende lokaler och utemiljo (kommunstyrelsen
oktober 2017).
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o Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Téaby, Upplands Vésby, Vallentuna samt del
av Jarfalla (kommunfullméktige i mars 2016).

e Vattenplan, Upplands Vasby kommun (information miljo- och planutskottet januari
2014).

e Klimat- och energistrategi for Upplands Vasby kommun 2022-2025” Antogs i KF 14
feb 2022.

e Klimat- och sarbarhetsanalys, Upplands Vésby kommun (milj6- och planutskottet
november 2014).

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

o Trafikstrategi, Upplands Vasby kommun (kommunfullmaktige juni 2010).

o Trafikplan, Upplands Vasby kommun (kommunfullméktige april 2013).

e Plan for avfallshantering i ett hallbart samhélle, 2009-2020 (kommunfullméaktige 2008-
12-15).

¢ ABVA- Allmanna bestimmelser for anvandande av Upplands Vasby kommuns
allménna vatten- och avloppsanlaggning.

Detaljplan och forordnanden

Planomradet ber6r fem gallande detaljplaner. Genomforandetiden har gatt ut for samtliga
géllande detaljplaner.

o Detaljplan 90 - Stadsplan fran 1976-10-27. Medger industriandamal och allman
platsmark i form av gata och parkomrade.

o Detaljplan 140 - Detaljplanen vann laga kraft 1988-11-08 och medger industri- och
kontorsandamal samt park- och vattenomrade. Den gamla fabriksbyggnaden har
skyddsbestammelse att fasad och takform ska bevaras.

e Detaljplan 103 - Stadsplan fran 1981-06-15. Berord del medger allmén platsmark i
form av gatumark.

e Detaljplan 183 - Detaljplanen vann laga kraft 1993-03-16. Berdrd del medger allméan
platsmark i form av parkomrade samt 6ppet vattenomrade.

o Detaljplan 249, tillagg till nr 241. Laga kraft 2000-03-21. Andrad byggratt inom B-
omraden. Berorda delar medger huvudgata och bostadsandamal.

Program for planomradet

Planen innebér en komplettering av naromradets bebyggelse och &r i linje med Gversiktsplanens
ambition att bygga en tat stad i kommunikationsnara lage. Nagot programarbete har inte
beddmts vara nddvandigt.

Pagdende planprojekt i ndrheten

Viasby Entré (detaljplan for Ostra Runby med Visby stationsomrade)

Projektet VV&sby Entré ligger i direkt anslutning till Optimus. Syftet med detaljplanen &r att
bygga samman Runby med centrala VVasby, skapa en tat och funktionsblandad stadsdel samt
utveckla stationsomradet till en kapacitetsstark kommunikationsknutpunkt. Planomradet
omfattar Upplands Véasby pendeltagsstation med stationsfunktioner, sparomrade samt
anslutande mark bade vaster och éster om sparomradet. Planforslaget har varit pa granskning
och bearbetas infor ett antagande. Forslaget innehaller en ny sydligare entré till
pendeltagsstationen som skulle forbéttra tillgangligheten for Optimusomradet.
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Pagdende utbyggnadsprojekt i ndrheten

Messingen

Norr om Anton Tamms vag finns omradet Messingen. De tva detaljplanerna vann laga kraft
2009 och mojliggor en blandad ny stadsbebyggelse med verksamheter, skola, kulturverksamhet
och sammanlagt cirka 500 nya bostader. Omradet ar utbyggt i den norra delen men kvarteren
narmast Optimusomradet kvarstar att uppforas.

Kommunala beslut i ovrigt

Miljo- och planutskottet gav den 27 februari 2019 kontoret for samhéllsbyggnad i uppdrag att ta
fram detaljplan for Optimus (Vilunda 6:42 m.fl.).

4.3 Landskap och markforhallanden

Planomradet ligger i en nordsydlig dalgang med jarnvégen och Vasbyan i dalens botten.
Dalgangens lagpunkt har en markniva som ligger mellan +3 och +4 meter 6ver havet. Markytan
inom planomradet &ar svagt lutande mot norr och mot Vasbyan i véster, med nivaer varierade
mellan +3 och +6,6. Marken bestar av lera, till stor del postglacial lera som generellt har en
samre beskaffenhet. Enligt jordartskarta fran Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) bestar
omradets norra del av postglacial lera medan den sodra delen bestar av svallsediment. Enligt
berggrundkartan fran SGU bestar marken av granit.

Enligt den geotekniska utredningen som har utférts (PM Geoteknik, VAP, 2022-02-02) utgdrs
marken av fyllnadsmaterial bestaende av grusig sand ovan lerlager som vilar pa moran.
Lermaktigheterna varierar mellan 2,5 och 15 meter. Leran ar varvig med inslag av silt och sand,
och lokalt &ven av sulfid.

t

Maktiga lerdjup

Figur 53. Tolkade geotekniska forhallanden.
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4.4 Natur och ekosystemtjanster

Mark och vegetation

Planomradet bestar till storsta delen av hardgjorda ytor och har begransade naturvarden. De
naturvarden som finns ar framst kopplade till omradet vid Vasbyan vars strak ar klassat som ett
regionalt intresse enligt kommunens tatortsndra naturinventering. Nagra storre trad, bland annat
ett antal tallar finns langst soderut i slanten upp mot Malarvéagen. Langsmed Vasbyan finns
grupper med ronn och lind. I 6vrigt finns det cirka 85 trdd som planterats i tradrader vid
Optimusvagen och Anton Tamms véag som enligt forordning om omradesskydd (1998:1252)
betecknas som alléer. Av de fem alléerna i omradet utgérs fyra av oxel och en av avenbok.
Alléerna omfattas av det generella biotopskyddet och for att fa falla trad kravs tillstand av
Lansstyrelsen.

En inventering av alléerna har utforts efter samradet, (Inventering av trad i omradet Optimus,
Ekologigruppen 20220803), av de trdd som inventerades beddmdes endast ett tréd, en
skogslind, vara vardefullt trad (klass 3) pga. av sitt omfang pa 62 cm i diameter. Inga andra trad
uppnadde nagot skyddsvérde och inga rodlistade arter och naturvardsarter noterades i omradet.

Alléerna omfattas av biotopskydd och dispens for att falla traden inom aktuella alléer har darfor
sokts och erhallits fran Lansstyrelsen. Vid exploateringen kommer nya trad och alléer att
planteras som i framtiden kan komma att omfattas av biotopskydd.

Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster ar ett samlingsnamn for de produkter och tjanster som naturens ekosystem
producerar gratis och som bidrar till m&nniskors valfard och livskvalitet. De kan vara
producerande (till exempel spannmal och dricksvatten), reglerande (till exempel luftrening och
pollinering), kulturella (till exempel friluftsliv och hélsa) eller understodjande (till exempel
fotosyntes och vattnets kretslopp). Exempel pa atgarder inom detaljplanering som kan bidra till
ekosystemtjanster som gynnar bade méanniskor och djur ar 6ppen dagvattenhantering,
gronskande fasader och tak, grénskande korridorer, biholkar etc.

Utifran kartlaggningen har en analys av befintliga ekosystemtjanster inom och angransande till
omradet genomforts. Analysen visar att hela omradet till storsta del har ekosystemtjanster av
dalig kvalitet, i vissa fall mycket dalig kvalitet och till viss del aven icke befintliga kvaliteter.

Yt- och grundvatten

Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons vattendistrikt har antagit en forvaltningsplan 2022-
2027 med atgardsprogram samt miljokvalitetsnormer for distriktets vattenforekomster. Besluten
ar fattade med stéd av EU:s ramdirektiv for vatten och forordningen (2004:660) om forvaltning
av kvaliteten pa vattenmiljon. Det grundlaggande malet for vatten &r att god vattenkvalitet ska
uppnas.

Ytvatten

Upplands Vésby kommun ingar tillsammans med Sollentuna, Taby, Jarfalla, Sigtuna och
Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den gemensamma
dagvattenpolicy som &r framtagen for avrinningsomradet. Dagvattenpolicyn innebér att
dagvattenarbetet ska strava efter att:

Minska konsekvenserna vid Gversvdmning
Bevara en naturlig vattenbalans

Minska mangden féroreningar

Utjamna dagvattenfléden
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o Berika bebyggelsemiljon

Dagvatten som genereras inom planomradet har VVasbyan som recipient. Vasbyan, som delvis
ligger inom planomradet, har klassats som en vattenférekomst med namnet Oxundadn-
Vasbyan. Den har en otillfredsstallande ekologisk status med dvergddning som ett problem och
uppnar ej god kemisk status.

Anledningen att Oxundaan-Vasbyan inte uppnar god kemisk status ar att gransvéardena for de
prioriterade amnena Perfluoroktansulfon (PFOS), Kvicksilver (Hg) och polybromerade
difenyleterar (PBDE) Overskrids i vattenférekomsten. Undantas de "6verallt 6verskridande
prioriterade amnena" Hg och PBDE (for vilka nationellt undantag rader), sa ar det PFOS som
gor att god kemisk status inte uppnas i vattenforekomsten.

Miljokvalitetsnormerna avser att den ekologiska statusen ska uppna god status 2027 med
avseende pa faktorerna naringsamnen och icke-dioxinlika PCB:er. Kvalitetskraven avser ocksa
god kemisk ytvattenstatus. For kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE)
galler nationella kvalitetsundantag i Sverige pa grund av att deras hdga halter i vattnet kommer
ifran langvaga globala luftféroreningar och atmosfarisk deposition. For dioxiner och PFOS
galler undantag med malar 2027.

Objektsdatablad for Visbyan

For varje vattenforekomst i Upplands Vasby kommun har objektsdatablad tagits fram.
Objektsdatabladen innehaller specifikt framtagna fosforbeting for respektive vattenférekomst,
vilket gor att reningsbehovet fran Optimus detaljplaneomrade kan beraknas for den specifika
vattenforekomsten, i detta fall Vasbyan. Det fordelade forbattringsbehovet for
fosforbelastningen &r 0,25 kg/ha och ar for Vésbyans justerade lokala tillrinningsomrade.

Grundvatten
Planomradet ligger inte inom skyddsomrade for grundvattentékt och omfattas saledes inte av
nagra skyddsforeskrifter gallande grundvatten.

4.5 Vattenomraden

Visbyan Idper frilagd genom hela planomradet. An &r kulverterad strax norr om planomrédet.
Véshyan rinner norrut fran Edssjon till Oxundasjon och &r ett levande vattendrag och ett
mycket vardefullt inslag for rekreationen i centrala VVasby. Den har hoga naturvérden som &r
knutna till vattenmiljon, till exempel leker den rodlistade fisken asp i an. An utgér ocksa en
viktig buffert for dversvamning och tar emot dagvatten fran det aktuella planomradet.

Strandskydd

Strandskyddets syften ar att langsiktigt trygga allménhetens tillgang till strandomraden och att
bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet. Lansstyrelsen har i forordnande den 3 juni 1999
beslutat om strandskyddets omfattning i l&net. | samband med detta férordnande upphévdes
strandskyddet utmed Vasbyan. Da tidigare beslut finns om att VVasbyan inte omfattas av
strandskydd, och motiveringen &r saknade intresset for strandskyddets syften, gor kommunen
bedémningen att strandskyddet inte aterintrader pa platsen aven om en plan upphévs eller
ersatts.

4.6 Bebyggelse

Planomradet &r till stor del bebyggt, med byggnader fran olika tidsepoker med olika kvalitet
och karaktar. Inom omradet finns idag kontor, verksamhetslokaler och lager. Skalan inom
omradet varierar mellan tva till sju vaningar. De hogre byggnaderna ligger utmed jarnvagen i
vaster, mot Optimusvégen ar bebyggelsen lagre. | 6ster, pa andra sidan Optimusvéagen, moter
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omradet en lagre skala med villabebyggelse inom det omrade som kallas Folkparksomradet.
Norr om Anton Tamms vég finns gallande detaljplaner som medger ny bebyggelse upp till fyra
och fem vaningar.

Figur 54. Ovan en flygbild 6ver omradet sett vasterifran. Jarnvagen narmast i | ochi bakrnden
Folkparksomradet.

Arbetsplatser

Inom planomradet finns bebyggelse som innehaller arbetsplatser, kontor och verksamheter.
Delar av kommunens organisation har lokaler i omradet och &ven ett antal privata foretag inom
bland annat logistik, bilvard och maskinservice finns inom omradet.

Service - offentlig och kommersiell

Inga forskolor eller grundskolor finns inom planomradet idag. Narmaste forskolor finns i
Folkparksomradet, cirka 400 meter dster om planomradet. De grundskolor som ar lokaliserade
narmast planomradet &r Internationella Engelska skolan vid Smedbyvagen, Vasby skola och
Vittraskolan i omradet kring Vasby centrum samt Runby skola, vaster om planomradet pa andra
sidan jarnvagen. Samtliga skolor har lag-, mellan- och hogstadieklasser. Gymnasieskolan
Véasby Nya Gymnasium och kommunens folkbibliotek finns i Messingen vid
pendeltagsstationen nara planomradet.

Inom en dryg kilometer finns tre dldreboenden. Brobacken i kvarteret Messingen,
Lavendelgarden vid Vasby centrum samt Speldosan i Smedby.

Till Vashy centrum med ett brett utbud av kommersiell service ar avstandet cirka 1 km. Butiker
och service finns pa hela strackan mellan stationen och Vasby Centrum, framfor allt langs
Centralvagen. Vid Vasby Centrum finns dven en storre vardcentral.

Skyddsrum

Planomradet ingar i skyddsrumsomrade nr 13. Inom planomradet finns fem befintliga
skyddsrum med sammanlagt 803 platser. Det finns inga krav pa att bygga ytterligare skyddsrum
inom omradet.
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4.7 Kulturmiljo

Ar 1866 6ppnade jarnvagen mellan Stockholm och Uppsala och stationen Wiasby forlades i Eds
socken invid Vashyan. Detta lade grunden till Upplands Vésby som stationssamhélle och den
kommande utvecklingen som industriort. Anldggandet av Optimusomradet pabdrjades under
1900-talets borjan nar AB Optimus, tack vare jarnvagsforbindelsen och de laga tomtpriserna,
valde att flytta sin verksamhet fran Stockholm till Vasby. Det innebér att omradet &r ett av de
forsta som bebyggdes utmed jarnvagen och att industriverksamheten var en forutsattning for
uppforandet av Vasby villastad. Industriverksamheten kom darefter att pragla och paverka
framvéaxten av Vasby tatort under framforallt forsta halvan av 1900-talet.

Optimus gamla fabrikslokaler ligger centralt i omradet och har skyddsbestammelser i gallande
detaljplan. Idag inrymmer byggnaden kontors- och kulturverksamheter. Omréadet har genom
aren kompletterats med ny kontorsbebyggelse, bland annat utmed jarnvagen i véster.

I samband med pagaende planarbete har en historisk beskrivning av omradet tagits fram
(Optimus - Historik och kulturhistoriskt varde, Nyréns 2020-06-16) samt en
Transformationsatlas (White, 2020-06-23).

lans museum.

Den ursprungliga byggnaden uppfordes med rott tegel fran Vasby tegelbruk och stora
smasprojsade fonster troligtvis i en gron kulér. Denna aldsta byggnadsvolym var en av de forsta
i Sverige att uppforas med en barande stomme i armerad betong och i tva vaningar med inredd
vind. Det flacka, laglutande taket byggdes med Gverljusfonster som tillat dagsljuset komma in
via den 6ppna konstruktionen i vindsbjalklaget. Foretaget expanderade och tillbyggnader
uppfordes i olika perioder vilka kom att paverka den tidens arkitektoniska stilideal. Byggnadens
arkitektur forandrades med tillbyggnaden 1914 vilken blev mer reslig genom sin
fasadartikulering med profilerad taklist, vaningsband, sockel och lisener som delar in
langfasaderna i sex fack.
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Efterfragan pa produkter fran Optimusfabriken bidrog till utékning av verksamheten och kom
att fa betydelse for bebyggelseutvecklingen i de centrala delarna av Upplands Vasby.
Industriprageln omfattar saval struktur som material, med kopplingar till bade industrier och
dalgangsbygden. Optimusomradet har fortfarande ett symbolvarde och ett identitetsvérde for
Upplands Vésby som historisk industriort. Kulturarvet har forvaltats av bland annat Vésby
konsthall. Pa sa vis har bade nya kulturvarden och sociala varden skapats pa platsen, med
kopplingar bade inom och utom Optimusomradet. Byggnaden utgér en symbol och har en
ovérderlig betydelse for kommunens kulturhistoriska bebyggelseutveckling och &r en sérskilt
vardefull byggnad fran historisk, kulturhistorisk, miljémassig och konstnarlig synpunkt enligt 8
kap 13 8 plan- och bygglagen (PBL)

Under 1950-talet gjordes tillbyggnader av Optimusfabriken, inklusive hallbyggnaden med
sagtandstak. Under 1970-talet byggdes den sodra delen av tomten ut med kontors- och
hallbyggnad samt lagerbyggnad. I anslutning till Optimus ursprungliga anlaggning pa den norra
delen av tomten byggdes tva kontorshus som invigdes 1990. Den senast uppforda byggnaden i
omradet ar hoglagret som byggdes under 1990-talet mot Optimusvégen i anslutning till
hallbyggnaden fran 1950-talet.

W 1000-tal 4
=

: —
=
N ] 2 S S=——

Figur 56. Karta som visar vilket &r de olika byggnaderna har uppforts.

Fornldmningar
Nagra kanda fornlamningar finns inte inom planomradet.

4.8 Rekreation

Kommunen har ett kommunovergripande natverk av sa kallade upplevelsestrak. Gangstraket
langs Vashyan &r en del i det natverket och ett viktigt rekreationsstrak i centrala Vasby samt
utgor det primara rekreativa vardet inom planomradet idag.

Enligt kommunens kartlaggning av ekosystemtjanster rader det idag brist pa narhet till park

inom och i angransning till planomradet. Den narmaste parken ar beldgen i Folkparksomradet,
oster om Optimusvagen. Parken har under vintern 2018-2019 gallrats och fatt enklare och
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tydligare entrépunkter. Smedbyskogen med Norra berget ligger sydost om planomradet pa
sodra sidan barriaren Méalarvagen och har funktionen som stadsdelspark. Naromradet saknar
idag lekplatser. Narmaste koloniomrade ligger cirka 1,2 km fran planomradet med god
tillganglighet via gang- och cykelvagen utmed Smedbyvéagen.

4.9 Kultur och motesplatser

Konsthallen bestar av tva utstéllningshallar och ligger i Optimus gamla fabriksbyggnad fran
1908 pa tredje vaningen i de lokaler som brukade kallas f6r ”Vinden”. Konsthallen tillfor
omradet och kommunen stora varden i form av sin funktion som métesplats, enligt utredningen
om kulturmiljo som tagits fram i samband med planarbetet (Transformationsatlas, White, 2020-
06-23). Foreningar finns dven representerade i omradet, bland annat VVasby Dansstudio och
Vasby Judoklubb.

4.10 Gator, trafik och parkering

Gdng- och cykeltrafik

Gang- och cykelvagar finns langs med Optimusvagen, Malarvagen och Anton Tamms vag. En
grusad gang- och cykelvag (vinterunderhalles ej) finns utmed Vasbyan. Cykelvagen langs med
Optimusvagen ingar enligt trafikplanen i det regionala cykelstraket dar hog sakerhet och
framkomlighet efterstravas. Malarvagen ar en viktig forbindelse for gang- och cykeltrafikanter
mellan dstra och vastra sidan av tétorten. | 6vrigt saknas separata gang- och cykelvagar inom
planomradet.

-
o

Trafiksignaler vid kors- ! g Trafiksignaler vid ’
ningen Staligatan och Ekebovigen
Mailarvigen

Figur 57. Karta som visar gang-och cykelforbindelser till bland annat stationen, Vasby centrum och iIndaparken.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger i anslutning till pendeltagsstationen och bussterminalen har darmed mycket
god kollektivtrafikforsorjning. Har gar pendeltag frekvent i riktning mot Uppsala (via Arlanda)
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och Marsta, samt mot Tumba, Sodertélje och Nynashamn via Stockholm C. Fran
bussterminalen finns busslinjer som trafikerar de flesta av kommunens malpunkter och
omkringliggande kommuner. De flesta busslinjerna passerar aven Vasby centrum och
uppratthaller darmed kontakten med flera delar av kommunens serviceutbud. I sédra delen av
planomradet ar hallplats Optimusvagen lokaliserad. Busslinjer 536, 537, 560, 560X samt
nattbuss trafikerar hallplatsen.

Biltrafik

Optimusvagen och Mélarvéagen ar bada en del av det primara huvudvagnatet i centrala
Upplands Vasby. Planomradet ligger cirka 1,5 till 2 kilometer fran E4, med tva trafikplatser,
Bredden i séder och Gladjen i héjd med Vésby Centrum. Mélarvagen och Smedbyvéagen, som
overgar i Optimusvagen, ar de huvudsakliga fardvagarna fran E4 in till planomradet.
Malarvéagen ar den enda majliga bilvagen vasterifran. Angoring in till omradet sker idag fran
Anton Tamms vag och fran Optimusvagen. Hastigheten pa Optimusvagen och Anton Tamms
vag ar 30 km/h. Hastigheten pa Mélarvagen utmed planomradet ar 50 km/h.

Vi

Figur 58. Kartan visar trafikménger per dygn ar 2023. Andel tung trafik visas inom parentes.

et
-

Parkering

Inom planomradet finns cirka 500 markparkeringar och cirka 15 garageplatser for bil. |
anslutning till pendeltagsstationen, norr om planomradet, finns en stérre infartsparkering med
130 platser.

| planomradets norra del, vid Anton Tamms vag 1, finns ordnade cykelparkeringar. I anslutning
till pendeltagsstationen finns cykelparkeringar pa bada sidor om sparomradet vid den norra
entrén. Vid den sodra entrén till pendeltagsstationen, narmast planomradet, finns 72
cykelplatser med vaderskydd. Samtliga cykelparkeringar ar val nyttjade.
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4.11 Teknisk forsorjning

Transformatorstationer

Inom planomradet finns tva transformatorstationer som bada ar belagna i narheten av Anton
Tamms vég, i direkt anslutning till kontorsbebyggelsen. Kapaciteten pa
transformatorstationerna ar inte tillracklig vid en utbyggnad av ny bebyggelse i omradet.

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten- och avloppsnét finns inom omradet. Befintliga vattenledningar finns i
Optimusvagen och Anton Tamms Vég.

Spillvatten

Befintliga spillvattenledningar finns i Optimusvagen och Anton Tamms vag. Fran Malarvéagen
norrut mellan adresserna Optimusvagen 1-4 utanfor planomradet ligger en tryckspilledning. Ett
ledningsrattsomrade finns pa fastigheten Vilunda 6:42 langs Anton Tamms Vag.

Dagvatten

Med dagvatten avses tillfalliga floden av exempelvis regnvatten, sméltvatten, spolvatten och
framtrangande grundvatten. Befintliga dagvattenledningar finns i Optimusvéagen och Anton
Tamms vag. Fastigheten har tva utlopp till Vasbyan som bada ar damda i Vasbyans niva, vilket
ger dalig kapacitet.

Befintliga forbindelsepunkter

Soder om Anton Tamms vég 3 finns forbindelsepunkt for spill- respektive dagvatten. Séder om
Anton Tamms vég 1 finns forbindelsepunkt for spill- respektive dagvatten. Pa den aldre S1000-
ledningsdelen parallellt med Anton Tamms vég finns en éldre spillservis, oklart om den
fortfarande ar kopplad. Vid Optimusvégen 12 B och 12 D finns forbindelsepunkt vatten och vid
Optimusvagen 14 finns tva forbindelsepunkter for vatten.

Avfall

All avfallshantering ska félja Upplands Véasby kommuns avfallsplans ambitioner samt
Avfallsforeskrifters krav. Avfallsplanen omfattar bade sadant avfall som kommunen ansvarar
for och sadant som foretag och producenter har ansvar for.

For rad och anvisningar for transport, férvaring och dimensionering, se Upplands Vasby
kommuns Avfallshandbok.

4.12 Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Inom omradet har det fran 1908 till 1982 bedrivits industriell verksamhet i form av tillverkning
av fotogenkok, blaslampor, stormlyktor och hanglas av foretaget AB Optimus. Sedan 1990-talet
har det bedrivits fordonsrelaterad verksamhet som till exempel bilservice och fordonstvatt.
Detta har medfort att omradet ar fororenat av metaller, oljor och klorerade l16sningsmedel med
fororeningshalter som pa manga platser éverstiger kanslig markanvandning och mindre kanslig
markanvandning.

Radon

Radonhalten i jorden ligger generellt Gver gransvarden for krav pa radonsakert utférande inom
sodra delen av omradet. Radonhalten inom norra delen av omradet ligger inom intervallet for
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radonskyddat utférande. Det finns enstaka punkter med en radonhalt under grénsvéardet for
radonskyddat utforande.

Buller

Oversiktsplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ar ett stort problem fér Upplands Vésby
pa grund av paverkan fran Arlanda flygplats, jarnvagen och motorvéagen. Buller behéver
uppmarksammas tidigt i planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition
att den sammansatta ljudmiljon ska bli sa bra som mojligt bade inomhus och utomhus vid
bostader samt i den offentliga miljon.

En forordning (2015:216) med riktvérden om trafikbuller vid bostadsbyggnader tradde i kraft
den 1 juni 2015. Den 1 juli 2017 tradde en &ndring i kraft av forordningens riktvarden i 3 8. De
nya riktvardena ska tillampas retroaktivt pa drenden och mal som pabdrjats fran och med den 2
januari 2015.

Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte dverskrida:

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

e 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 vanda 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
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For buller fran flygplatser bor nedanstaende nivaer inte dverskridas:

55 dBA FBN (flygbullernorm)

70 dBA maximal ljudniva flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.

Om ljudnivan 70 dBA maximal niva anda dverskrids bor nivan inte 6verskridas mer an
16 ganger mellan kl. 06-22 och

3 ganger mellan kl. 22-06.

Ljudmiljon inomhus regleras i Boverkets byggregler (2011:6) - foreskrifter och allménna rad,
BBR.

Bullersituationen i omradet

Omradet utsatts for mycket hoga trafikbullernivaer fran framforallt den sparburna trafiken, men
aven fran vagtrafiken fran Méalarvagen och Optimusvagen. De ekvivalenta ljudnivaerna narmast
jarnvégen blir upp mot 70 dB(A) och maximalnivan 80 dB(A). Vagtrafiken i omradet medfor
ekvivalentnivaer dver 55 dB(A) vid narmaste bostader, i vissa fall betydligt hogre.

Planomradet gransar till influensomradet for buller fran riksintresset Arlanda. Influensomradet
har ljudniva 6verstigande 55 dBA FBN (flygbullerniva och/eller 70 dBA maximal ljudniva fler
an tre ganger per dygn). Trots att omradet ligger utanfor influensomradet for buller fran
Arlanda ar detaljplaneomradet paverkat av buller fran inflygningar mot Arlandas tva
nordsydliga banor. Vid miljoprévning av flygplatsen beslutade mark- och miljééverdomstolen
att nar sa ar mojligt, utan att det paverkar flygplatsens kapacitet och med hansyn tagen till
regelverk for flygtrafiktjansten, flygsakerhet och vaderleksférhallanden ska
inflygningsprocedurer genomféras som undviker Upplands Vasby tatort (OP 2040).
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Bullersituationen vid forskola

Naturvardsverkets riktvarden for buller pa skolgard ar 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA
maximal ljudniva for lekyta samt 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva for
ovrigt yta pa skolgérden. Upplands Vasby kommun har som mal att nya skolgardar ska
innehélla 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva pa hela skolgarden, da
hela skolgarden kan antas vara lekyta.

4.13 Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av medarbetare pa Kontoret for samhallsbyggnad i samarbete med
Bygg- och Miljokontoret och Kommunledningskontoret. Plankonsult fran Sweco har deltagit i
framtagandet av detaljplanen.

Kod Arkitekter, Niva Lanskapsarkitektur och Sweco har tagit fram bilder, kartor och annat
illustrationsmaterial till planbeskrivningen, i samrad med kommunen.

4.14 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 kap §8
3-7.

Bruttoarea, BTA = den sammanlagda arean av alla vaningsplan begransade av byggnadens
vaggars utsida.

Startbesked = nar en atgard kraver bygglov, rivningslov, marklov eller en bygganmélan kréavs
alltid ett startbesked fran byggnadsnamnden innan en atgard far paborjas.

Totalhojd= totalhdjd ar definierat som avstand fran den medelniva som marken har invid
byggnadsverket, eller i planbestammelsen angivet plan, till hogsta punkten pa byggnadsverket.
Hér inkluderas till exempel skorstenar, antenner, master och hisschakt.

Nockhojd= avstandet fran den medelniva som marken har invid byggnaden, eller i

planbestammelsen angivet plan, till yttertakets hdogsta del. Delar som sticker upp 6ver taket som
skorstenar och ventilationstrummor raknas inte in.

4.15 Kontoret for samhallsbyggnad

Martin Mansell Katarina Dalera Alexander Celebioglu

Planchef Planarkitekt Plankonsult
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