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Sammanfattning

Det hir dokumentet avser en dndring i géllande detaljplan for Norra Ekebo inom Fyrklovern 1400, laga kraft
2019-03-18. Den underliggande detaljplanen som berdrs av dndringen bestar av den juridiskt bindande
plankartan med planbestdimmelser samt en tillhorande planbeskrivning. En éndring av detaljplan kan géras om
andringen dr forenlig med detaljplanens syfte och uppfyller Plan- och bygglagens krav pé tydlighet, PBL
(2010:900) 4 kap 32 §.

Syftet med dndringen av detaljplanen ar att justera markanvéndningen i ett av kvarteren utifran Lansstyrelsens
skyfallskartering (2021) for att mdjliggdra en skyfallspark inom planomrédet. Justeringen mdjliggor
genomforandet av detaljplan for Norra Ekebo inom Fyrklovern samt detaljplan for Fyrklévern norr om
Mailarvagen.

Andringarna av detaljplanen redovisas pa en sirskild plankarta i enlighet med 4 kap 30 § 2 st. PBL.
Andringens innebord redovisas i detta dokument. Det blir dérmed tydligt hur detaljplanen har éndrats. Detta

dokument ska lésas tillsammans med plankartan och handlingarna for detaljplan 1400.

En ny skyfallsutredning har tagits fram for dndringen av detaljplanen.
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|. Inledning

1.2 Handlingar

Planhandlingar

- Planbeskrivning (detta dokument som beskriver dndringen) (2023-09-22)

- Plankarta med bestimmelser (2023-09-22)

- Planbeskrivning for detaljplan Norra Ekebo inom Fyrklovern 1400 (2019-03-18)
- Plankarta for detaljplan Norra Ekebo inom Fyrklévern 1400 (2019-03-18)

- Fastighetsforteckning (2023-11-08)

Utredningar

- Unders6kning om betydande miljépaverkan (2023-09-15)
- Skyfallsutredning, Bjerking/DHI (2023-09-21)
- Bullerutredning fran detaljplan Fyrklovern norr om Mélarviagen, Tyréns (2022-05-31)

1.3 Planens syfte

Andringsplanen syftar till att justera markanvindningen utifrin Linsstyrelsens skyfallskartering
(2021) och anldgga en skyfallsyta inom detaljplanen f6r Norra Ekebo. Justeringen mojliggor
genomforandet av detaljplan for Norra Ekebo inom Fyrklovern samt detaljplan Fyrklévern norr om
Mailarvigen.

{
pUpp_leu;ids
! fstafion  of

\ ‘Smedbiy

Planomradets ldge i centrala Visby.
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.4 Planprocessen

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

DOOHE

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

1.5 Bakgrund

Detaljplanen for Norra Ekebo inom Fyrkldvern antogs av kommunfullméktige den 18 februari 2019
och vann laga kraft den 18 mars 2019. Detaljplanens syfte ér att skapa forutséttningar for en levande
stadskérna i centrala Véasby och mojliggor cirka 450 nya bostider i fyra till sju vaningar. Mot
Milarvdgen och Ekebovigen skapas mojlighet till lokaler for centrumdndamal eller
bostadskomplement for att skapa levande bottenvaningar. Mot Ekebovégen skapas forutsittningar for
ett parkeringshus med lokaler i bottenvaningen och bostider i form av radhus hdgst upp i huset. Aven
befintlig forskola (Solkatten) ingar i detaljplancomradet.

Baserat pa Liansstyrelsens skyfallskartering fran ar 2021 behdver markanvéndningen inom del av
planomrédet &ndras for att mojliggora hantering av skyfallsvatten. Mot bakgrund av ovanstdende
beslutade kommunstyrelsen den 27 december 2021 att ge kontoret for samhillsbyggnad i uppdrag att
dndra detaljplanen for Norra Ekebo inom Fyrkldvern.

1.6 Plandata

Ldge och avgrdnsning

Planomradet som omfattas av dndringen ligger i Upplands Viasbys centrala delar inom omradet Ekebo.
Detaljplanen angransar till Mélarvdgen i norr och Ekebovégen i Gst.
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Kartbild med planomradet utmarkerat.

Area

Planomrédet har en areal om cirka 3,43 hektar.

Markdgoforhallanden

Inom planomrédet:

- Vilunda 6:25 dgs av Upplands Vasby kommun

- Vilunda 6:39 4gs av Stena Fastigheter AB

Utanfor planomradet:

- Vilunda 1:548, 6:25, 6:37, 6:64 och Ekebo 8:1 dgs av Upplands Vésby kommun
- Vilunda 6:39, Ekebo 8:2 och 8:3 dgs av Stena Fastigheter AB

- Ekebo 8:7, Kapellet 2:1, Vilunda 6:32, 6:30 och 6:31 &gs av privata fastighetsédgare.
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Kartbild med planomradet och fastighetsbeteckningar utmarkerade.
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2. Forslag och konsekvenser

2.1 Bebyggelse

I forslaget till 4ndrad detaljplan utgér tre bostadshus samt en mindre bit torgyta i géillande detaljplan,
dér ytan istdllet planldggs som allmén plats (PARK). Ingen ny bebyggelse tillkommer i planforslaget.

Skyddsrum

Inom planomrédet finns tva underjordiska skyddsrum som ska finnas kvar. Dessa planldggs som
kvartersmark for bostadsdndamal (B) dar endast komplementbyggnader och byggnadsverk under mark
far placeras.

2.2 Gator, trafik och parkering

Den foreslagna skyfallsparken placeras mellan tvé kvartersgator till de nya bostadskvarter som
mojliggors 1 gillande detaljplan 1400. Parkens placering omdjliggér en koppling for biltrafik mellan
kvarvarande bebyggelseomraden inom planen. Gangstraket genom parken forbinder istéllet
kvartersgatorna i véster och Oster.

2.3 Natur och ekosystemtjanster

Omradet bestar idag till stora delar av hardgjorda ytor med inslag av utspridda 16vtrdad, en mindre
grasyta och en all¢ vitpilar samt en all¢ lindar som gér ldngs delar av Ardennergatan. Enligt
kommunens utvecklingsplan for ekosystemtjénster (Ekologigruppen, 2016) ér planomradets véstra del
en buffertzon for biologiskt méngfald avseende barrskog och triviallovskog. Planomradet pekas ut
som ett bristomréde for ekosystemtjdnsterna parktillgdng och vegetation. Planomréadet utgor dven ett
medelriskomréade for virmeodar. Genom att anlédgga en skyfallspark i omradet tillfors ekosystemtjénster
i form av trdd och véxtlighet vilket minskar risken for virmedar och bidrar till parktillgéngen i
omradet.

2.4 Gestaltning

En modern smdstad

Upplands Vasby kommun har sedan 2013 en av kommunfullméktige beslutad policy som beskriver
vad stadsméssighet innebér i Upplands Vasby. Den senaste versionen antogs av kommunfullméaktige
den 21 maj 2018. Stadmaéssighetsdefinitionen syftar till att beskriva gestaltning av rummet mellan
husen, det vill sdga offentliga rum och gardsrum dér byggnadsvolymer utgér stadsrummens “véiggar”.
Som en bilaga till stadsméssighetsdefinitionen antogs 1 juni 2020 ett dokument kring gestaltning av
nya byggnader.

Det offentliga rummet — allmdn platsmark

Skyfallsparken mojliggdr skyfallshantering men fungerar d&ven som en moétesplats och en plats
for rekreation. Vid kraftigt skyfall fylls lagpunkten i parken med vatten, vid andra tillfdllen
kan hela ytan nyttjas for rekreativa syften. Parkens utformning ska bidra till att skapa en
trivsam och trygg métesplats med olika funktioner som inrymmer mojlighet till lek och
aktiviteter. Skyfallsparken ska dven utformas pa ett tillgdngligt sétt som tar hinsyn till
framkomlighet for personer med olika typer av funktionsvariationer. Trid, buskar och annan
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vaxtlighet ska vara inhemsk och ha som utgangspunkt att forstirka biologiska viarden och bidra till att
hantera skyfall.

Skyfallspark

lllustrationsplan

HARDGIORD YTA, PLATTOR

o | BEFINTLIGT SKYDDSRUM 2 k +| BEFINTLIGT SKYDOSRUM 3
|

BEANG INGANG.
}| S¥DDSRUM il | SKYDDSRUM
BEFINTLIG GRASYTA " NODUTGANG SKYDDSRUM _ NODUTGANG SKYDOSRUM

Landskap - 2023-09-13 - 23U0621
Bjerking AB - Box 1351, 751 43 Uppsaia - Box 5251, 102 73 Stockhoim - Vizel: 010-211 50 00 - bjerking se

Forslag pa utformning av skyfallsparken (Bjerking, 2023).

Seklion A- A

AKTIVITETSYTA LEK GRASYTA GANGVAG GRASYTY AXTIVTETS Y TA GRASYTA/ MUR  PLANTERING  BEFINTLIG GANG
STENMUCL ANGSYTA UTEGYM JNGSVTA | SLANT OGH CYKELVAG

SektionB-B

IR i
| ||

=

BEFINTLG GRASYTA GANGVAG PLANTE:  GANGVAG SITTYTA GRASYTARNGSYTA MUR PLONTERMNG BEFINTLG
BANG- OCH STENMJOL RING STERMLIOL | SLANT BANG-0ICH
CYHELVAG CYKELVAG

Forslag pa utformning av skyfallsparken i sektioner (Bjerking, 2023).
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2.5 Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebér att barns rittigheter fatt en stérkt
stdllning 1 samhéllsplaneringen. I samband med planldggningen ska barnperspektivet beaktas. Barnens
utemiljo ska gestaltas utifran barns behov. I skyfallsparken finns méjlighet att skapa platser for lek och
aktivitet.

2.6 Teknisk forsorjning

Dagvatten

Med dagvatten avses tillfélliga floden av exempelvis regnvatten, sméltvatten, spolvatten och
framtrangande grundvatten. Planomréadet avvattnas via dagvattenanldggningen Ladbrodammen till
Visbyan och Oxundasjon.

2.7 Halsa och sakerhet

Yt- och grundvatten

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade for grundvattentiakt enligt géllande foreskrifter for
Hammarby reservvattentdkt (01 FS 1981: 151). Enligt forslag till nya skyddsbestammelser ligger
planomrédet inom sekundért skyddsomrade for Hammarby reservvattentikt. Tillstdnd enligt
skyddsforeskrifterna krévs vid markarbeten ndrmare 1 meter fran hogsta trycknivd. Om
grundvattenytan paverkas tillfalligt eller permanent kan tillstdnd enligt miljobalken kridvas. Ingen
infiltration fran skyfallsparken ska ske till grundvattentdkten, uppsamlingsytan for skyfall ska darfor
inte vara genomslépplig.

Trygghet

Skyfallsparken ska utformas pa ett sitt som gor att det upplevs tryggt att vistas dér. Det kan innefatta
belysning pé utvalda platser och att buskage och véxtlighet tillater insyn fran befintlig och
tillkommande bebyggelse.

Buller

Bullerutredningen som gjorts for Fyrklovern norr om Maélarvégen visar pa ett visst 6kat insldpp av
buller i omradet nér ett kvarter tas bort och ersétts med en skyfallspark. Det 6kade insldppet av buller
ar begrénsat till parkomradet och plandndringen foranleder inte att nagra bullerriktvdarden dverskrids,
varken hos de kommande bostéderna i gillande detaljplan eller de befintliga bostdderna séder om
planomrédet.

Ekvivalent ljudniva
GNM(28,7) ++ GNMI20,1);

Hogsta frifaltsvarden vid fasad
15 m (6ver mark)
dBA

I_;JLL_WJ_,L@LQJQ

Y NG v N
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Maximal ljudniva
Max (GNM(28,2), GNMI20,2));

Hogsta frifaltsvarden vid fasad
15 m (dver mark)

N
]| {sn ] (a.| 3

Bilder fran bullerutredningen som visar ekvivalenta och maximala bullernivaer &r 2040 med
det utbyggda planforslaget och skyfallsparken i mitten.

Risk och farligt gods

Avsténdet fran planomradet till ndrmaste farligt gods-led (E4) ér drygt 350 meter. En drivmedelstation
ligger cirka 130 meter 6ster om planomradet i anslutning till korsningen Malarvagen/Ekebovagen.
Riskerna kopplat till stationen beskrivs i ett brandtekniskt utldtande inom ramen for detaljplan for
Fyrklovern norr om Mélarvédgen. Av det brandtekniska utldtandet framgar att leveranser av brandfarlig
viatska till tankstationen sker cirka fyra ganger per vecka samt leveranser av brandfarlig gas cirka en
gang per vecka. Transporterna forutsétts ske via korsning Malarvagen/Ekebovégen for att sedan
fortsitta till tankstationen via Ekebovigen. Narmaste punkt frén planomradet till fordon med
drivmedel &r cirka 90 meter.

Med anledning av avsténdet och att ny bebyggelse inom ramen for gillande detaljplan planeras mellan
planomrédet och korsningen samt tankstationen, vilket ger en ytterligare skyddande effekt for parken,
bedoms inga riskatgarder kopplat till farligt gods vara nddvandiga inom ramen for den aktuella
planéndringen.

Klimatanpassning

Skyfall - Okad nederbérd och risk fér 6versvimning

En skyfallsutredning (Bjerking/DHI, 2023) har tagits fram inom ramen for planéndringen.
Skyfallsutredningen anger att det i samband med exploateringen lings med Mélarvagen finns behov
av atgérder for att hantera vatten vid skyfall. Tidigare utredningar har visat pa stora vattenfloden
sOderifrdn som nér en lagpunkt pa Mélarvigen med nivaer pa cirka 0,5 meter vatten i samband med ett
100-ars regn. D& Malarvégen ér en viktig trafikled for tétorten behdver Gversvamningsrisken i denna
lagpunkt minska for att sdkra en battre framkomlighet for riddningstjénstens fordon.

I utredningen foreslas tva nya atgirder for att fordrdja vatten soder om Mélarviagen. Den ena atgérden
ar att anldgga en storre skyfallsyta inom plandndringsomréadet dér en volym motsvarande cirka 5 000
kubikmeter bedoms kunna fordrdjas vid ett 100-ars regn. Som ytterligare atgird foreslas att en vall
anliaggs utanfor planomradet inom del av kommunens fastighet Ekebo 8:1 langs med géng- och
cykelvégen vid gronstraket soder om Skogsbrynets forskola. En vall med en hojd pa mellan 0,2 meter i
sOdra delen och 2,5 meter i norra delen bedoms kunna f6rdroja de 2 500 kubikmeter som kommer
soderifran.
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Vall for -
skyfallshantering ="\ -

Bild pa skyfallsparken tillsammans med den foreslagna vallen fran
skyfallsutredningen.

Genom att anldgga en skyfallspark inom plandndringsomréadet gér det att fordrdja cirka 5 000
kubikmeter vatten samt avleda vattnet inom planen fran byggnader. I bilderna nedan presenteras
skillnaden mellan maximalt djup fore och efter atgirder. Det maximala vattendjupet i lagpunkten pa
Mailarvéigen minskar fran 0,5 meter till strax under 0,4 meter genom att anldgga de foreslagna
atgdrderna samt den planerade fordrojningsytan for detaljplan Fyrklvern. Detta ger en forbattring av
framkomligheten p& Mélarvidgen for raddningstjansten vid skyfall savil som minskade floden fran
planomrédet mot centrum. Med anledning av Mélarvagens utformning, dér lagpunkten har ett maxdjup
pa 0,35 meter innan vatten kan rinna vidare ytligt, kan dock inte riktlinjen om 0,3 meter till fullo
klaras.
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2.8 Planens overensstammelse med hushallningsreglerna i
miljobalken

Forslaget ér forenligt med miljobalkens (MB) 3 kap avseende lamplig anvéndning av mark och vatten
samt 5 kap miljokvalitetsnormer. Nagot riksintresse enligt 4 kap berdrs inte.

2.9 Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargdra om planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska kommunen enligt plan-
och bygglagen (PBL 5 kap, 11a §) och miljobalken (6 kap, 6 §) gora en undersokning. Den ska
identifiera omstédndigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan. Undersdkningen
sammanfattas nedan. Resultatet av undersékningen befasts i ett beslut av planutskottet.

Om undersokningen leder fram till att planen antas medfora en betydande miljopéverkan ska en
strategisk miljobedomning med en miljokonsekvensbeskrivning goras enligt plan-och bygglagens
samt miljobalkens regler. Omfattningen av och detaljeringsgraden i en miljokonsekvensbeskrivning
ska beslutas tillsammans med lénsstyrelsen i ett avgrinsningssamrad.

Platsen

Detaljplanen ligger inom omradet Ekebo och angrénsar till Mélarvdgen i norr och Ekebovégen i Ost.
Omradet bestar idag till stora delar av hardgjorda ytor, i form av en 6ppen parkeringsyta med ett flertal
garagebyggnader. Vidare finns en mindre grasmatta som omringar en grusad yta som idag fungerar
som upplag, samt enstaka utspridda 16vtrad. I norra delen av omradet lings Milarvagen finns en allé
vitpilar och en allé lindar som gar ldngs delar av Ardennergatan.

Planen och paverkan

Andringen av detaljplanen Norra Ekebo syftar till att ersitta ett bostadskvarter i den befintliga
detaljplanen med en skyfallspark. Bakgrunden till detta &r att skyfallsutredningar har visat att vid
kraftigt regn sa tillrinner stora méngder vatten fran soder in i detaljplaneomradet, varpa det ansamlas
och fortsitter vidare ver Milarviigen och den pagaende detaljplanen Fyrklvern. Atgirden med
skyfallsparken bedoms vara nodvéndig for att forbéttra skyfallsproblematiken bade inom
detaljplaneomradet och for padgéende detaljplan Fyrklovern, samt for framkomligheten p4 Mélarvigen
vid skyfall. Hela skyfallssituationen kommer inte 16sas enbart med denna skyfallspark, det ansamlas
fortfarande vatten pa Mélarvigen vid skyfall, men det kommer avsevirt forbéttra situationen.

Omradet bedoms inte hysa négra hoga natur- eller kulturvéirden, bortsett fran vitpil- och lindalléerna
som kommer att paverkas i samband med utbyggnaden av detaljplanen. Naturinventeringen i
detaljplanen for Norra Ekebo har bedomt att vitpilarna inte hyser nagra hogre naturvirden. Lindarna har
inga specifikt utpekade naturvérden enligt kommunens dvergripande trdd- och naturinventeringar, men
kan pa sikt utveckla virden om de léts std. Alléerna kan komma att péverkas av etableringen av
skyfallsparken. Om trdd behdver avverkas ska detta ske vid 1amplig tidpunkt for att inte riskera att
paverka fagelhdckning. Forlust av trid ska kompenseras genom aterplantering av 16vtrad med minst
motsvarande naturvirden. Alléerna omfattas av det allménna biotopskyddet och innan eventuell atgérd
behover tillstdnd/samrad for atgiarden sokas.

Detaljplaneéndringen innebér vidare en viss forsdmring av bullersituationen inom omradet i jamforelse
med befintlig detaljplan. Detta pd grund av det inslédpp som blir for trafikbuller dér det hade statt ett
bostadshus i befintlig detaljplan, som da hade haft en bullerddmpande funktion. Paverkan blir dock
lokal och vid jamforelse med dagens situation, med dppna parkeringsytor och garage, bedoms
situationen néstintill oférdndrad. Vid planering av skyfallsparken kan placeringen av trdd och buskar
planeras for att fa viss bullerddmpande funktion.

14 av 25



Den viktigaste aspekten inom detaljplaneéndringen &r att sdkerstélla att skyfallsparken inte riskerar att
paverka grundvattnet negativt, eftersom omradet ligger inom den yttre skyddszonen for Hammarby
reservvattentdkt. Det vatten som ansamlas inom skyfallsparken fér alltsa inte infiltreras till
grundvattnet, med risk for fororeningar. Detta behdver sékerstéllas genom hela kedjan och sé linge
denna aspekt sdkerstélls bedoms inte dndringsforslaget innebéra betydande miljopaverkan.

Stdllningstagande om betydande miljopdverkan

Med hanvisning till ssmmanfattningen ovan bedémer kontoret for samhallsbyggnad att detaljplanens
genomforande inte kan antas leda till en betydande miljopéverkan, sa lénge ovan beskrivna
sakerhetsatgarder avseende grundvattnet och alléerna sékerstélls. En miljobedomning och framtagande
av miljokonsekvensbeskrivning anses darfor inte nédvandigt.

2.10 Precisering av planbestammelser

Tabell 1. Precisering av planbestimmelser

Anvdndning av mark och vatten

Anvindningsbestimmelser Forklaring/Syfte

Allméinna platser med kommunalt huvudmannaskap

PARK. Bestdmmelsen syftar till att mojliggdra en
skyfallsyta i park.

Kvartersmark

B — Bostéder. Syftet med bestdmmelsen &r att mojliggdra for

de befintliga skyddsrummen att fortsitta finnas
kvar. Bestimmelsen kombineras med en
egenskapsbestimmelse for korsmark som
reglerar att ytan endast dr lamplig for
kompletterande bebyggelse och byggnadsverk

under mark.
Egenskapsbestimmelser
Egenskapsbestimmelse Forklaring/syfte
Egenskapsbestimmelser for kvartersmark
|. PN Ytor lampliga for kompletterande bebyggelse

och stodkonstruktioner forses med korsmark.
Da befintliga skyddsrum finns pa platsen fér

Marken far endast forses med dven byggnadsverk under mark anordnas.

komplementbyggnad och byggnadsverk under
mark.

h1- Nockhéjden ska vara 3,5 meter over angivet | Bestimmelsen syftar till att begransa hojd for
nollplan. komplementbyggnad.

Egenskapsbestimmelser for allmiin
platsmark
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+ 0,0 - Markens hojd dver angivet nollplan. Tillkommande markhdjder i parken syftar till att
underlétta for skyfallshantering.

Genomforandetid
Genomforandetiden dr 60 manader 6ver hela Detaljplanen avser endast en éndring, déarfor
planomrédet och borjar gélla fr.o.m. laga kraft. | sétts en kortare genomforandetid for

utbyggnaden av omradet.

|. 3. Genomforande

Hir 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 dtgérder far for fastighetsdgare och andra berdrda.

3.1 Avtal

Mellan kommunen och fastighetségaren till Vilunda 6:39 (Stena Fastigheter AB) finns ett
befintligt exploateringsavtal (KS/2016:487) som ar uppréttat i samband med att den tidigare
detaljplanen for omrédet vann laga kraft &r 2019. Ett tilldggsavtal till detta avtal kommer att
skrivas i samband med antagande av denna plan vilket kommer reglera foljande fragor:

- Markoverlatelse

- Fastighetsbildning

- Projektering och utbyggnad av anldggningar och bebyggelse

- Tidplan for planens genomforande

- Gestaltning av byggnader

- Gatukostnader och fordelning av dessa samt ovriga avgifter.

Ovanstaende punkter beskrivs ndrmare i foljande avsnitt.

3.2 Fastighetsrattsliga atgarder

Niér detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske. Ansokan om avstyckning,
markoverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanldggning, ledningsratt
eller servitut inldmnas till Lantméteriet.

Markoverldatelse

Marken som éndringen av detaljplanen beror dgs dels av kommunen och dels av Stena Fastigheter.
Mellan exploatéren och kommunen kommer markdverlételser att ske. Villkoren for verlatelserna
kommer att regleras i tilldggsavtalet till gdllande exploateringsavtal mellan kommunen och
fastighetsdgaren (Stena Fastigheter AB) och markdverlatelsen ska regleras i ett markdverlatelseavtal.
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Fastighetsreglering

Detaljplanen innebér att nedanstdende dtgérder behovs for att fastigheterna och deras grénser ska
Overensstimma med planen.

Allman plats

Foljande mark (se illustrationen sidan 17) ar utlagd som allmén plats i detaljplanen och ska genom
fastighetsreglering foras over till kommunens fastighet Vilunda 6:25. Omradet som ar utlagd som
parkmark pa fastigheten Vilunda 6:39 ska dverforas till fastigheten Vilunda 6:25. Mark inom dndring
av detaljplan som &r utlagd som kvartersmark behalls inom fastigheten Vilunda 6:39.

- Del av fastigheten Vilunda 6:39 ska overforas till fastigheten Vilunda 6:25 for att
mdjliggora park.

PLANKARTA FOR AKTUELLT QMRADE EFTER ANDRING

| : H | e | E———— By 7;7:37;7:_
Vilunda 6:39 / - PARK Kii \
_ R +10.0 N,

50

\ . | . |‘ Meter
Skala 1:500 (A1)

Ilustration pa yta om 5180 kvadratmeter som ska dverforas fran Stena Fastigheter AB till kommunen.
Observera att redovisade arealer ar ungefarliga.

Kommunen avser att teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering med berord fastighetsdgare. Om
overenskommelse inte tréffas for markatkomst for allmén plats finns mojlighet for huvudmannen att

16sa in marken. Motsvarande dr huvudmannen skyldig att forviarva marken om markégare begér det.

Kommunen ansdker om fastighetsreglering.

Gemensambhetsanldggning

Genomfoérandet av detaljplanen forutsatter inga nya tillkommande gemensamhetsanlaggningar.

Servitut

Servitut ir en rtt att pa ett visst bestdmt sétt anvéinda en annan fastighet. Det finns tva typer av
servitut, dels avtalsservitut, som innebdr att avtal upprittas mellan berdrda fastigheter, dels
officialservitut, som innebér att Lantmaéteriet bildar servitutet genom en lantmateriforrattning
(myndighetsbeslut). Eventuella befintliga servitut och réttigheter framgér av fastighetsforteckningen.

Planforslaget stéller inte krav pa nagra nya servitut.
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Ledningsratt

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

Befintliga

Planforslaget stéller inte krav pa nagra nya ledningsrétter.

3.3 Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmdnna anldggningar

Naér detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allmdnna anldggningar
paborjas. Kommunen kommer att bygga ut de som kravs for genomforandet av
detaljplanen.

Allménna anldggningar som behéver genomforas redovisas nedan. Matten &r
ungefirligt angivna.

e Utbyggnad av ca 250 meter GC vagar

e Utbyggnad av ca 5500 kvadratmeter parkytor

e Anldggande av lek och aktivitetsytor

e Anldggande av dagvattenpumpstation

Vatten och aviopp

Samrad om forbindelsepunkternas 1dge ska ske mellan VA-huvudmannen och fastighetsédgaren.
Servisldgena ska samordnas med 6vriga ledningsdgare. Nya kommunala VA-ledningar projekteras
enligt krav i kommunens Tekniska handbok.

Behov bedoms utgoras av anslutning till kommunalt dagvattensystem for tomning av skyfallsytor i
samband med kraftig nederbéord.

I samband med anldggande av skyfallsytor beddms en pumpstation krdvas for att evakuera ytorna vid
kraftig nederbord till dagvattensystemet.

Utbyggnadsordning/etappindelning

For genomfdrande krivs ingen etappindelning i det som beskrivs i Andringen av Detaljplanen
géllande park och skyfallsytor, allt anldggs samtidigt.

Drift och underhdll

Genomforandet av detaljplanen innebér att kommunen far ytterligare ytor inom allmén plats samt en
dagvattenpumpstation att underhélla vilket leder till 6kade kostnader i drift och underhall f6r
kommunen.

Utredningar

Utredningar som gjorts i planarbetet redovisas pé sid 2.
Ledningssamordningsritning finns.
Infor detaljplanens genomférande behover foljande utredningar tas fram:

Uppdatering av ledningssamordningsritning.
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Projektering av allmén platsmark.

Dokumentation och kontroll

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

3.4 Ekonomiska atgarder

Hiér beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomforandet av detaljplanen far f6r kommunen,
exploatdren, fastighetsdgare med flera.

Kommunala kostnader och intdkter

Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstdende kostnader och intékter:

Kostnader

- Utbyggnad av allmén plats (park). Se &dven avsnittet Tekniska atgérder.
- Ersittning for inlésning av allmén platsmark for mark utlagd som parkmark.
- Fastighetsrittsliga atgarder bekostas av kommunen.

Kostnaden for eventuell utbyggnad av vatten och avlopp ar taxefinansierad och belastar VA-
kollektivet.

Ekonomiska medel for utbyggnad av allmén plats kommer att avsittas i kommunens flerrsplan med
budget 2025-2027.

Intakter

- Fordelningsprinciper av kostnader for utbyggnad av allmén platsmark kommer att regleras i
tillaggsavtalet till befintligt exploateringsavtal mellan parterna.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomfoérandet av detaljplanen innebar kommunala investeringar. Kommunen kommer ocksa att fa
okade driftskostnader pé grund av tillkommande ytor for allmin platsmark. Andringen av detaljplanen
innebdr en kostnad for kommunen men behovet av detaljplanedndringen for att kunna utveckla de
centrala delarna av tatorten behover vigas in i beddmningen av samhéllsekonomiska konsekvenser. 1
bedomningen av samhéllsekonomiska konsekvenser behdver dven nyttan av en skyfallspark for
befintliga bostidder inom samt norr om omradet vagas in.

Avgifter och taxor

Lantmaterikostnader
Kommunen betalar fastighetsforrattningskostnaden enligt detaljplan.

Kostnad for Lantmateriets atgérder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Vatten- och avloppstaxa

Anvindning av Upplands Visbys kommuns vatten- och avloppstjanster regleras forutom av
lagstiftning (lagen om allmédnna vattentjanster 2006:412) ocksa av ”Allmédnna Bestimmelser for
anvéndande av Upplands Vasby kommuns allménna Vatten- och Avloppsanldggning” (ABVA).
ABVA beslutas av kommunfullméktige och reglerar forhéllandet mellan abonnent och kommun. I

19 av 25



ABVA regleras bland annat anslutningar samt kommunens och fastighetségarnas skyldigheter kring
till exempel leverans, VA-installationer och underhall.

For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allménna VA-ledningsnétet ska avgift erlaggas
enligt géllande taxa. Avgiften utgors av anldggningsavgift (engéngsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift).

Anlaggningsavgift kan enligt lagen om allménna vattentjanster debiteras ndr kommunen har anvisat
den forbindelsepunkt dér 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 fjérrvirmenétet debiteras efter vid varje tidpunkt géllande taxa.

Bygglovavgift
Kostnader for bygglov, teknisk anmélan samt nybyggnadskarta respektive anmélan bygglovbefriad
atgird debiteras efter vid varje tidpunkt géllande taxa.

3.5 Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark inom planomrédet. I detaljplaneforslaget anges park
som allmén platsmark. Kommunen 4r huvudman for de allménna vatten- och avloppsledningarna inom
omradet. For utbyggnad, drift och underhall av allmidnna vatten- och avloppsledningar samt allmidnna
gator, park och naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik och fastighetsutskott i Upplands Visby
kommun.

Exploatoren-ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhall av ledningar och byggnader inom
kvartersmark

Lantmiteriet ansvarar for fastighetsbildningsatgarder.

Bygg- och miljondmnden, Upplands Visby kommun kan hantera ansdékan om bygglov, marklov och
rivningslov nir planen vunnit laga kraft.

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

Léansstyrelsen hanterar drenden rérande vattenverksamhet enligt miljobalken 11 kap 9a §.

Lénsstyrelsen hanterar tillstdindsprovning rérande vattenskyddsforeskrifterna for Hammarby
reservvattentikt.

Ledningsdgare

Upplands Vasby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsnitet.
E.ON Elnit AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elnétet.
Vattenfall AB ansvarar for utbyggnad och drift av det regionala elnitet.

Stockholm Exergi ansvarar for utbyggnad och drift av fjarrvarmenétet.
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Telia Sverige AB ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnitet.

For optokablar ansvarar respektive operator.

3.6 Administrativa fragor

Planens handldggning

Med hénsyn till att detaljplanen &r forenlig med 6versiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte 4r av betydande intresse for allménheten eller i dvrigt av stor betydelse samt
inte heller antas medféra en betydande miljopaverkan sker planarbetet med standardforfarande enligt
plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap 7 §.

Tidplan
Samrad, Q4 2023

Granskning, preliminért Q1 2024

Antagande, preliminart Q2 2024

Genomforandetid

Genomforandetiden ska bestdimmas s att det finns rimliga mojligheter att genomfora detaljplanen
under angiven tid, men den fér inte vara kortare dn fem ar och inte ldngre 4n femton 4r, enligt plan-
och bygglagen 4 kap 21 §. Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. 5 ar ar
lampligt da det géller en dndring av detaljplan. Under genomforandetiden far planen bara dndras mot
berdrda fastighetségares vilja om det dr ndodvéndigt pa grund av nya forhallanden av stor allmén vikt
som inte kunde forutses vid planldggningen eller for inforandet av fastighetsindelningsbestimmelser
(plan- och bygglagen 2010:900, 4 kap 39 §).

Andras eller upphivs planen under genomfdrandetiden har fastighetsigaren ritt till ersittning frén
kommunen for den skada det medfor, (plan- och bygglagen 14 kap 9 §). Efter genomforandetidens slut
fortsatter detaljplanen med dess réttigheter att gidlla men den kan &ndras eller upphédvs utan ratt till
erséttning till fastighetségaren.

Bygglovspliktens omfattning
Med hénsyn till att planen syftar till fordndringar i en miljé med manga berdrda och ménga intressen
har bygglovsplikten behallits pa den niva plan- och bygglagen reglerar inom detaljplanelagd mark.
Mindre avvikelser

Bygglov ska generellt inte meddelas om atgdrden inte dverensstimmer med detaljplanen. En avvikelse
innebér att bygglov ldmnas till dtgérder som innebér en liten avvikelser fran detaljplanens
bestammelser, om avvikelserna &r forenliga med syftet med planen.
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4 Forutsattningar

4.1 Riksintressen och regionala program

Riksintressen

Riksintressen dr bestimmelser kring geografiska omraden som pekats ut darfor att de innehaller
nationellt viktiga virden och kvaliteter. Bestimmelser om riksintressen finns i 3:e och 4:e kapitlen av
Miljobalken. Syftet med bestémmelserna ér att sdkerstélla ett bevarande eller en sérskild anvéndning
for framtiden.

Planomradet ligger inte ldngre inom influensomradet for riksintresset for Arlanda flygplats.
Planomradet ligger inom totalforsvarets influenszon for viderradar som é&r av riksintresse. I Sigtuna
kommun finns en vaderradarstation som forser forsvaret och SMHI med data. Inom dess
influensomrade kan bebyggelse och andra objekt som &r ver 20 meter hga medfora stérningar som
gor det svérare att stélla sdkra viderprognoser. Plandndringen kommer inte medfora paverkan pé detta.

Regionala program

Regional utvecklingsplan for stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovisar centrala
Upplands Visby tétort som ett strategiskt utvecklingsomrade”. Dessa omraden karaktiriseras av en
hog regional tillgéinglighet och potential att utveckla sammanhédngande stadsmiljoer. Enligt
utvecklingsplanen ska stadsutveckling prioriteras inom dessa ldgen och gronstrukturen ska ses som en
resurs och hanteras utifran sina forutsattningar.

4.2 Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Gillande oversiktsplan, Vésby stad 2040 &r antagen av kommunfullméktige 18 juni 2018,
Oversiktsplanen bygger pa Vision Visby stad 2040 vilken ir framtagen med hjilp av en
medborgardialog under 2012-2013 och ar politiskt beslutad varen 2013.

Enligt géillande 6versiktsplan ligger planomradet inom tét stadsbygd. Det ar beskrivet som ett varierat
utbud av bostéder, arbetsplatser, parker och torg och forsett med goda kommunikationer och service.
Tillgéng till bostadsnéra natur har sékrats och det ar l4tt att na ut till storre strovomraden.

Detta detaljplaneforslag 6verensstimmer med géllande 6versiktsplan.

Kommunala program

Kommunala program som framst berdr planeringen av omréadet ér:

- Stadsméssighet - Definition for Upplands Visby kommun, (kommunfullméktige februari
2018.) samt tillhdrande Gestaltningsbilaga (kommunfullméktige juni 2020).

- Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Téby, Upplands Visby, Vallentuna samt del av
Jarfalla, (kommunfullmaktige i mars 2016).

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

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

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

- Trafikstrategi, Upplands Vésby kommun (kommunfullméktige februari 2022).
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- Trafikplan, Upplands Vésby kommun (kommunfullméktige april 2013).

Detaljplan och forordnanden

For omradet géller idag detaljplan for Norra Ekebo inom Fyrklvern, som vann laga kraft den 18 mars
2019. Genomforandetiden géller till och med den 18 mars 2024. Detaljplanen medger bostdder,
centruméndamal, parkering, teknisk anldggning och skola.
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Plankartan for den berérda detaljplanen, Norra Ekebo inom Fyrklovern.

Pagdende planprojekt i ndrheten

Den aktuella plandndringen ar del av programomradet Fyrklovern och ar en av flera detaljplaner inom
programomrédet. Detaljplanen for Fyrklovern norr om Mélarvigen pagér mittemot den aktuella
planéndringen. Planéndringen och dess skyfallshantering ar central for genomf6randet av Fyrklovern
norr om Mailarvagen.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsen gav den 27 december 2021 kontoret for samhéllsbyggnad i uppdrag att 4ndra
detaljplanen for Norra Ekebo inom Fyrklovern.

Mellan kommunen och fastighetsdgaren till Vilunda 6:39 (Stena Fastigheter AB) finns ett befintligt
exploateringsavtal (KS/2016:487) som &r upprattat i samband med att den tidigare detaljplanen for

omrédet vann laga kraft &r 2019. Ett tilldggsavtal till detta avtal kommer att skrivas i samband med
antagande av denna plan.

4.3 Bebyggelse

Planomradet utgors i dagslaget av parkeringsyta med tillhérande garageldngor. I géllande detaljplan
for Norra Ekebo (1400) mojliggors en utveckling av planomradet i form av bostéder i flerbostadshus.

Skyddsrum

Planomradet ingér i skyddsrumsomrade nummer 14. Inom planomradet finns tvé skyddsrum som
ligger 1 de befintliga garagelangorna. Skyddsrummen kommer att vara kvar dven efter planens
genomforande.

23 av 25



4.4 Natur och ekosystemtjanster

Planomradet utgdrs av gammal &kermark som brukades fram till 1960-talets slut da stora delar av
omradet bebyggdes av Vasbyhem AB. Omrédet dr 1 huvudsak flackt. Planomréadet bestar idag till stora
delar av hardgjorda ytor, i form av en Gppen parkeringsyta med ett flertal garagebyggnader. Vidare
finns en mindre grismatta, en grusad yta, samt enstaka utspridda 16vtrad. I norra delen av omrédet
langs Malarviagen finns en allé vitpilar och en allé lindar som gar langs delar av Ardennergatan. Enligt
kommunens utvecklingsplan for ekosystemtjénster (Ekologigruppen, 2016) ar planomradets vistra del
en buffertzon for biologiskt mangfald avseende barrskog och triviallovskog. Planomradet pekas ut
som ett bristomréde for ekosystemtjansterna parktillgdng och vegetation. Planomrédet utgér idag ett
medelriskomrade for virmeoar.

4.5 Halsa och sakerhet

Grundvatten

Planomradet ligger inom grundvattenforekomsten Stockholmsésen — Upplands Vésby.
Vattenforekomsten uppfyller god kvantitativ status idag, men har forléangd tidsfrist till 2021 for att
klara god kemisk status med avseende pa klorid. Grundvattennivaerna inom planomradet ligger
omkring +5,7 meter. Marknivan inom planomréadet ligger pa cirka +7,2-+12 meter. Planomradet ligger
inom den yttre skyddszonen for Hammarby reservvattentékt enligt géllande foreskrifter. Enligt forslag
till nya foreskrifter ligger planomradet inom en sekundar skyddszon.

Buller

Oversiktsplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ir ett stort problem for Upplands Visby pa grund
av paverkan fran Arlanda, jarnvégen och motorviagen. Buller behdver uppmérksammas tidigt 1
planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition att den sammansatta ljudmiljon
ska bli sd bra som mojligt bdde inomhus och utomhus vid bostdder samt i den offentliga miljon.

En forordning (2015:216) med riktvirden om trafikbuller vid bostadsbyggnader tradde i kraft 1 juni
2015. Den 1 juli 2017 trddde en dndring i kraft av forordningens riktvérden i 3 §. De nya riktviardena
ska tillimpas retroaktivt pa drenden och mal som pabdrjats fran och med 2 januari 2015.

Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte dverskrida:
- 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid fasad. Om ldgenheten dr hogst 35 kvm stor accepteras
nivan 65 dBA.
- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan
ska anordnas i anslutning till byggnaden.
Om 60 dBA ekvivalent [judnivé dnda 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara
vianda mot en sida déar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst hilften av
bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids mellan klockan
22.00 och 06.00 vid fasaden.

For buller fran flygplatser bor nedanstdende nivaer inte 6verskridas.
- 55 dBA FBN (flygbullernorm)
- 70 dBA maximal ljudniva flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.
- Om ljudnivan 70 dBA maximal niva dnda 6verskrids bor nivan inte dverskridas mer dn
- 16 ginger mellan kl. 06-22 och
- 3 ganger mellan kl. 22-06.

Ljudmiljon inomhus regleras i Boverkets byggregler.
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Bullersituationen i omradet

Bullerutredningen som gjorts for Fyrklovern norr om Mailarvégen visar pé en ekvivalent ljudniva pa
60-65 dBA i den del av planomrédet som dr nédrmast Mélarvdgen och 55-60 dBA inom den del av
planomradet som grénsar till befintlig bebyggelse.

Flyg

For riksintresset Arlanda finns sedan 2008 faststidllda granser for influensomradet for flygbuller for
bullernivaer overstigande 55 dB(A) FBN (flygbullerniva) respektive 70 dB(A) maximal ljudniva fler
an tre ganger per dygn. Mark - och miljddomstolen har beslutat om nytt miljétillstand for Arlanda
vilket vann laga kraft den 25 maj 2015. Vissa delar av tillstdndet som bland annat ror hur inflygningar
ska goras 6ver Upplands Vésby dr inte dnnu faststéllda. I ett forslag till ny riksintresseprecisering ingar
ocksa en ny avgriansning for influensomréadet. Forslaget var pé remiss hosten 2020.

Detta planomrade gransar inte till influensomradet for 55 dB(A) alt 70 dB(A). Det givna tillstandet
innebdr inte att flygbullerstorningen dkar for detta omrade jamfort med tidigare tillstindsgiven

flygverksamhet och trafikens omfattning ar 2008. Bullerniver som omrédet dr exponerat for, eller kan
komma att bli enligt milj6tillstdndet, kan anda upplevas som storande.

4.6 Medverkande

Medverkande tjdnstemdn

Detaljplanen har tagits fram av medarbetare pa Kontoret fér samhéllsbyggnad i samarbete med Bygg-
och Miljokontoret och Kommunledningskontoret.

Kontoret for samhallsbyggnad

Asa Dahlgren Ellen McManus
Planchef Planarkitekt
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