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Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att mojliggora olika typer av verksamheter, som inte far vara personintensiva eller
innebéra stor vattenforbrukning. Planen majliggor i vissa delar lager och upplag. Vatten-, spillvatten- och
dagvattenldsning samt gator avses 16sas med enskilda l6sningar. Planen syftar dven till att sdkerstalla en
spridningskorridor for insekter och storre djur och sakra Résjokilens naturvdrden. Detaljplanen redovisar
ocksa ersdttningsytor for biologiskt intressanta rodlistade arter. Syftet ar aven att sakerstalla att tillracklig
hansyn tas till befintlig kraftledning och stéllverk samt att planomradets omfattning inte hindrar en
eventuell utbyggnad av framtida cykelstrak utefter Frestavagen, vag 872.
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Ungefarligf p‘lgr'ilége inom heldragen rod cirkel
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Forslag och konsekvenser

Plandata

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

Lage
Planomradet ligger pa ostra sidan av Frestavagen i kommunens sydostra del. Planomradet omfattar
fastigheten Borgby 1:2 och Borgby 1:5 samt del av fastigheterna Borgby 1:1 och Skdldnora 1:9.

Frestavagens vagomrade med tillrackligt utrymme for framtida breddat vagomrade utgor grans i véster. |
norr avgransas planomradet av Harbyvagen och i nordost utgor Gullbacksvagen gréns. | dster avgransas
planomradet i fastighetsgréns, som aven delvis & kommungrans mot Taby kommun. | séder bildar
mottagningsstationen for el samt Torslundavégen planomradesgréns.

Areal
Planomradet omfattar cirka 19,6 hektar (195 740 kvadratmeter).

Markagoforhallanden

Inom planomradet:

Borgby 1:2  Vé&sbyborgen AB

Borgby 1:5  Borgbyporten AB

Del av

Borgby 1:1  Svenska Kyrkan, Prastlonetillgangar (Harbyvégen)
Skoldnora 1:9 Skdéldnora Forvaltnings AB (Torslundavégen)
Harby 1:1 Enskild dgo (Gullbacksvagen)

Utanfor planomradet:

Fresta 1:1 Svenska Kyrkan, Prastlonetillgangar
Harby 1:1 Enskild &go

Harby 1:2 Enskild dgo

Harby 1:8 Enskild dgo

Skoldnora 1:9 Skoéldnora Forvaltnings AB
Skoéldnora 1:13 Svenska Kraftndt

I Tdby kommun

Torslunda 2:4 Enskild &go
Torslunda 2:5 Enskild &go
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Fastigheter




Overviganden som legat till grund for detaljplanens utformning

Marken inom planomradet avses att anvandas for verksamheter. Ett antal verksamhetstomter foreslas
kunna skapas med infart fran en ny genomgaende gata. Avgransningen av verksamhetsytorna &r satta
utifran markens topografi dar de mest kuperade delarna utgor naturmark. Omfattningen av verksamheten
inom planomradet ar begransad av vattentillgdng och majligheten av rening av verksamhetens spillvatten,
eftersom vatten- och avloppslésningen behdver losas utan koppling till det kommunala vatten- och
spillvattennétet. Verksamheter som &r personalintensiva eller kraver mycket vatten dr inte lampliga.

Bebyggelse

Verksamheter (Z,)
Z Verksamheter

Storre delen av planomradet foreslas for olika typer av ytkravande verksamheter, sa som lokaler for
serviceverksamheter, tillverkning, lager och verkstader. Aven verksamheter med behov av lokaler for
material eller utrustning sa som el- och byggforetag eller foretag som erbjuder hushallsnara tjanster kan
inrymmas. Serviceverksamheter kan vara till exempel bilprovning. Handel med varor som produceras
inom omradet inryms i anvandningssattet, sa som partihandel. Utbildningar med behov av stort utrymme
eller med viss omgivningspaverkan, som utbildningar inom bygg- eller fordonsteknik inryms om den inte
ar personintensiv. Har kan aven komplement till verksamheten, sa som parkering och kontor, inrymmas.
Industri, med stor omgivningspaverkan, foreslas inte tillatas.

For hela planomradet begransas verksamheterna av vattentillgang och mojligheten till spillvattenhantering.
Darfor medges bara sadana verksamheter, som inte har stor vattenforbrukning och inte ar personintensiva.
Med begréansad vattentillgang avses "torra” verksamhet och inte sidana dir stora mingder vatten ingir i
hanteringen. Till exempel biltvétt eller verksamheter med processvatten i stérre mangd bedéms inte
rymmas inom tillaten anvandning. Som riktvarde foreslas att verksamheten inte ska ha storre
vattenforbrukning an 0,12 liter/kvadratmeter bruttoarea per timme. Riktvardet ar berdknat utifran en
vattentillgang pa 3600 liter/timme (enligt provpumpning juni 2020) delat pa 31.000 kvadratmeter, vilket
ar den maximalt tilldtna bruttoarean for verksamhetsomraden betecknat Z;.

Da antal personer som arbetar inom planomradet paverkar spillvattenutslappet, tillats inte personintensiva
verksamheter, det vill siga verksamheter dar manga personer vistas samtidigt pa platsen. Kontorshus med
enbart kontor bedoms inte lampligt. Daremot far kontor som komplement till verksamheten forekomma.
Med personintensiv avses verksamheter med mindre &n 62 kvadratmeter bruttoarea per person. Uppréttad
spillvattenutredning anger att hogst 500 personer bor arbeta inom omradet for att tillracklig rening av
fosfor ska kunna ske sa inte miljokvalitetsnormer for vatten Gverskrids. Kvadratmeterytan ar beraknad pa
den maximalt tillatna bruttoarean for verksamhetsomraden betecknat Z; (31.000 kvadratmeter) delat pa
500 personer.

Vid ans6kan om bygglov behéver den s6kande lamna en verksamhetsbeskrivning som redovisar
vattenforbrukning och persontéthet.

Vattentillgang och dimensionering av avlopp beskrivs under teknisk forsorjning.

Omradet har olika karaktar dar den norra delen &r till storsta del vegetationsbekladd och kuperad. Den
sodra delen ar flack och utan storre mangd vegetation. Dessa delar foreslas ha olika inriktning och kunna
bebyggas pa olika satt. De behdver dven hanteras olika da befintliga kraftledningar innebar begransningar.
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Norra delen
Den kuperade delen i norr bedéms vara limplig f6r mindre byggnader, som littare kan placeras i
terringen. Hir dr karaktiren mer av en hantverksby.

Sédra delen

Den flackare marken i séder bedéms limplig f6r mer ytkrivande verksamheter. Hir kan fastigheterna
goras stora och bebyggas med stérre byggnader. Hir kan skrymmande lagerbyggnader uppféras. Har far
uppstillning, upplag férekomma och till exempel omlastning av material.

Alla Z1 omraden tillsammans innehaller en byggritt pa totalt ca 31 000 kvadratmeter bruttoarea.

Lager (Z,)

Inom den zon som ligger nira befintlig stor kraftledning féreslas sadana verksamheter som inte innebir
att manniskor stadigvarande vistas pa platsen pd grund av risk f6r paverkan frin elektromagnetiska falt.
Hir avses verksamheten utgdras av lagerhantering, som bara behéver glesa besék av personal.
Verksamheterna far inte ha hog vattenférbrukning. Z2 inrymmer en byggritt om ca 11 700 kvadratmeter
byggnadsarea.

Lingst i nordost utmed Gullbacksvigen foreslds en verksamhetstomt £6r lager.

V'y frin digital modell. Planomrédet sett fran soder.
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Vy fran digital modell. Planomradets sédra del sett fran norr.

_ZZ

Vy fran digital modell. Planomradet sett fran norr med Harbyvagen i bildens framkant och Frestavagen till
hdger.

Upplag (J:)

De ytor som avses for lager foreslas aven kunna nyttjas for upplag av till exempel massor, byggmaterial,
uppstallning av byggbodar och avstangningsmaterial. Uppstallning av fordon bedoms inte lampligt, da de
kan innebéra oljespill med mera.
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Bestimmelser pé plankartan:

Ji Upplag

Zi Verksambheter, ej verksamheter med stor vattenférbrukning, ej personintensiva
verksamheter

Zs Lager, ¢j stadigvarande vistelse

el Hogsta utnyttjandegrad i bruttoarea per fastighetsarea ar 50 %. (Inom Z1
anvindning.)

€2 Hogsta utnyttjandegrad i byggnadsarea per fastighetsarea dr 50 %. (Inom Z2
anvindning,)

Tillganglighet

Huvudentréer till publika lokaler och arbetslokaler ska placeras och utformas sa att de ér tillgingliga och
anvindbara. Aven 6vriga entréer till publika lokaler och arbetslokaler ska vara tillginglica och anvindbara
om det behdvs £6r att uppfylla kraven pa tillginglichet och anvindbarhet. Tillgingliga entréer ska vara
litta att uppticka. En ang6ringsplats f6r bilar ska finnas och parkeringsplatser for rérelsehindrade ska
kunna ordnas efter behov inom 25 meters gingavstand fran en tillginglig och anvindbar entré till publika
lokaler och arbetslokaler. Reglerna giller inte f6r arbetslokaler om det dr obefogat med hinsyn till arten av
den verksamhet som lokalerna 4r avsedda for.

Kulturmiljo

Bebyggelsen mot Harbyvigen kan paverka Birgittaleden och dess kulturhistoriska virde. Zonen foreslds
dirfor ges sirskild omsorg, se kapitel Natur och ekosystemtjinster. Se dven kapitel Gestaltning, Hénsyn till
landskapsbild.

Natur och ekosystemtjanster

Inom planomridet tillf6rs flera dagvattendammar. Dagvattendammars funktion, nir de innehar
vegetation, liknar ett naturligt kdrr/vatmark. Kérr/vitmarker dr naturens egna reningsverk vilka renar
vatten ifrin metaller, kviveforeningar, fosfor osv. Reningen sker pa flera olika sitt dér fosfor renas bort
genom att det finns en djupsidnka som partikelbunden fosfor sjunker ned i. Kviveforeningar renas bort
genom denitrifikation till ren kvivgas (N2) dir det finns syrefria férhallanden 1 dammen. Metaller renas
bort antingen genom att de sedimenteras bort eller absorberas (av vixter). Det blir dven ytterligare rening
via att dammen och dess material ocksa fungerar som biofilter vilket avligsnar alternativt haller kvar
féroreningar i dagvatten genom att det nyttjar en kombination av biologiska, fysiska sivil som kemiska
processer i vegetation och biofilm (som bildas pa jordmaterial (sisom stenar)). Dammarna kommer ocksa
tillféra goda méjligheter £6r ett utdkat djurliv saisom av mygglarver (i och med stillastiende vatten),
trollslindnymfer, grodyngel osv. savil som djur ocksa som stannar och lever i vattnet. Di insekter sdsom
mygg med mera utgdr féda f6r minga faglar kan det tinkas bidra till en ndgot 6kad mingd faglar i
planomradet.

Rening och infiltration av dagvatten kommer ocksi att ske ned i marken pa de vegetationsklddda ytorna
som finns inom planomrédet.
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Vegetation sasom trad, buskar, gras osv. bidrar till koldioxidsdnkning och syretillforsel genom fotosyntes.
Mangden skog kommer att minska i och med planen, men det kommer fortfarande finnas kvar en hel del
vegetation som fortsatt kommer att bidra.

Fodosoksytorna for bin kommer att innehélla hogre méngd biologisk mangfald av vaxter i och med att
omréadena planeras att s in fler arter 4n vad som finns dér idag. Detta tillsammans med anordnandet av
nya boplatsmiljéer, kommer bidra till goda mojligheter fér hotade bin och andra insekters mojlighet att
erhalla tillfredstallande habitat. Skotselplan for de allmanna ytorna ska tas fram for att langsiktigt sakra
fodosoks- och boplatsmiljéerna, samt dven évrig naturmark, vilket bor bifogas exploateringsavtal. Skylt bor
sattas upp pa plats vid boplatsmiljoer i syfte att sakerstélla att jordmassor inte pafors ovanpa.

Omradet har idag inget tyst omrade men fortsatt kommer naturupplevelser for friluftsliv finnas kvar.
Birgittaleden som passerar planomradet i norr, vantas inte paverkas av planens utformning i och med att
tradridan som finns i planens angransning till leden kommer finnas kvar.

Planomradet bidrar fortsatt med klimateffektssankande atgarder genom att vegetation och dammar bidrar
med koldioxids&dnkning, respiration av vatten, naturlig rening av fororeningar med mera.

Naturmark for Rosjokilen, spridningskorridor

Mark sparas som naturmark pa flera stallen. 1 nordost behalls de mest kuperade delarna som naturmark for
att sakra delar av Rosjokilen, tallnatverk och spridningskorridor for vilt. Naturvardena pa den mark som
planlaggs som natur i detaljplanen kan hojas med réatt insatser.

[ omradets "midja” foreslas ett gront slipp. For att vilt ska kunna rora sig genom omradet beh6vs en
passage om minst 50—-100 meter. Det i planen inritade slappet pa 70 meter bedoms vara tillrackligt.
Viltpassagen bor utformas med “grona kanter” alltsd att den kantas av buskar och trid.

Da brynmiljoer mot odlingslandskapet i 6ster bevaras och pilgrimsleden Birgittaleden fortsatt kantas av en
skogsrida sa bedoms inte utvecklingen i planomradet ha négon storre paverkan pa Rosjokilens regionala
friluftsvarden. Omradet har laga varden for spridning av barrskogslevande arter. I och med att
planomradet inte heller har nagra barrskogsomraden med hdga naturvarden bedéms paverkan bli liten.
(Ekologigruppen, "Rosjokilen Landskapsvarden och paverkan pa den regionala gronstrukturen kopplat till
detaljplan Borgby 1:2” och "PM 2 om naturvirden”)

Forslag till atgarder: Ta fram atgards- och skotselplan sa att brynmiljoer kan bevaras och utvecklas.
Samordna skotsel sa att den inte star i konflikt med vérdefulla miljoer for insekter.

Bestammelser pa plankartan:

NATUR Naturomrade

Kompensation for insekter

I maj - juli 2019 utforde Ekologigruppen insektsinventering inom planomradet. Ekologigruppen har aven
foreslagit atgarder for insekter. Dessa redovisas i bild och text nedan.
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E4 ~Boplatsmiljo for
! svartpalsbin och andra
insekter, jordvallen

som behover ersattas
ar inom prickad linje.

: : N 5 ' N E3 - Fédoscoksmiljo for bin
/ 0 Tl AN - C > och fjarilar i dag. Delar av
r A ; X (e E3 blir kvartersmark men
| N X A S - A “ stora delar blir kvar samt
e N d P by, kompenseras genom hojd
T4 Ny jordvall och : « kvalitet genom lamplig

boplatsmiljé anlagd i X "L | . - _ SO o \ skotsel av T2 och E3.

april 2021. Svartpalsbin
frén jordvallen E4 och
aven fran andra platser
utanfor planomrédet har
nu maéjlighet att hitta hit
och etablera sig innan
jordmassorna i E4
saneras och fors bort.

E3 +T4 - Har finns mojligheten att
hoja kvaliteten pé grasytorna och
skapa fler lampliga fodosoksytor.
Utrymme finns éven for majliga
boplatser genom att fylla ut och
skapa ny, ca 200 meter lang
jordslant i exponerat soderlage.

Kompensationsytor for insekter.

Omrade T1 iordningstalls med naringsfattig jord for att gynna olika blomvaxter for insekters fodosok.
Boplatsmiljoer skapas i slinten. T1 kommer ocksé att fungera som gront slapp for vilt. Atgarden ersatter
befintlig fodosoksmiljo E1.

Omrade T2 blir fodosoksomrade i form av grasytor under kraftledningarna som héavdas med lampligt
intervall. Genom hédvd kan en mer gynnsam blomning mdjliggoras dn vad som finns i E2 idag. For
svartpalshiet, bastardsvarmarna och mindre blavinge r foljande arter sarskilt vardefulla: blaeld, oxtunga,
vallorter, vickerarter, getvappling, krakvicker, krringtand och plisterarter. Atgarden ersatter befintlig
fodosoksmiljo E2.

| omrade T3 skapas ny jordvall. Omrade T3 ersatter boplatsmiljo E4. Omrade E3 blir en del av T3. Vid
utfylinad beaktas att ytlagret innehaller lamplig sammansattning for nektarproducerande véxter. Har kan
marken jamnas till for att kunna sk6tas pa lampligt satt som hindrar igenvaxning. Har finns ocksa
mojlighet att skapa solexponerade boytor i en 200 meter lang jordvall.
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| omrade T4 har en vall i sydvast-lage iordningstallts till boytor for bin. Blottlagda jord- och grusytor med
exponering mot sydvést ger basta mojliga mikroklimat.

=

Nyanlagd vall for boplats

it

for inseter, om?éde T4.

Mark som &r [dmpliga som kompensationsytor for skyddade arter avsatts som naturmark med
egenskapsbestdmmelserna fodosok respektive boplats. Naturvdrden behdver vara flyttade innan
bygglov/marklov kan ges i omraden dér skyddade arter finns.

Ytorna som pekas ut i detaljplanen och som &ven visas i kartan ovan (T1, T2, T3, T4 + hojd kvalitet i E3)
anses vara tillrackliga for att kompensera bade fodosoksplatser och boplatser forutsatt att de skots pa
l[ampligt vis for att hindra igenvéxning i framtiden. Arterna som har hittats hir ir inte skyddade genom
artskyddsférordningen vilket innebdr att kompensationsitgirderna inte dr en skyddsdtgird utan en frivillig
kompensation. Atgéirderna avses sikras i exploateringsavtal.

De kompensationsytor som féreslas under kraftledningen foreslas omfattas av markreservat for
allménnyttig luftledning.

Bestammelser pa plankartan:
fodosok Mark med blommor och blommande buskar for fédosok for bin.

boplats Mark iordningstélld for boplats for bin.

Vegetation inom kvartersmark och allman plats

Inom kvartersmark sakras vegetationen pa vissa platser. | norr dar damm foreslas vid Harbyvéagen behover
eventuellt trad tas ner vid anlaggandet av dammen. Inom kvartersmarken dster om dammen foreslas darfor
att en vegetationszon sparas inom verksamhetens mark. Hér ska vegetationsskarm finnas (n;) och marklov
infors for tradfallning (a.). Om trad maste tas ner ska nya trad aterplanteras. | soder finns befintlig
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vegetation som avses sparas inom kvartersmark vilket sakras med bestammelse (n,) samt krav pa marklov
for tradfallning (a).

Inom allmén plats, NATUR, sakras vissa kénsliga vyer genom krav pa vegetationsskarm.
Vegetationsskarmen ska besta av befintlig vegetation, som ska bevaras och lata véxa upp.

Bestammelser pa plankartan:

Vegetationsskarm Vegetationsskarm ska finnas.
Ny Vegetationsskérm ska finnas.
n; Vegetation ska bevaras.

a Marklov krévs for tradfallning

Gator, trafik och parkering

Planomradet foreslas nés via de tva befintliga anslutningarna till Frestavagen, via Harbyvégen i norr och
Torslundavagen i soder. En foreslagen verksamhetsfastighet langst i nordost nés via
Harbyvagen/Gullbacksvagen. En genomgaende gata planeras inom omradet for att knyta ihop de norra
och sodra delarna, utmed denna mojliggors for gangbana. Se illustrationsplan pa sid 8.

Planomradet ar utformat pa sadant satt att det inte hindrar en framtida utveckling av ett regionalt gang-
och cykelstrak utmed Frestavdgen. Det lamnas aven utrymme for en busshallplats utmed Frestavagen.

En trafikutredning har utforts som underlag for detaljplanen (Tyréns 2021-03-09).

Bestammelser pa plankartan:
GATA Gata

VAG Vig

Gangtrafik
Trafikflodet pa den interna vagen antas vara relativt lagt med laga hastigheter. Foreslagen sektion av den
interna gatan medger gangbana for gaende och darmed undviks att gaende ror sig i blandtrafik.

En framtida busshallplats utmed Frestavagen innebér att Frestavagen kommer behdva korsas av gaende.
Utmed Harbyvégen i norr och vidare vésterut dver Frestavagen gar pilgrimsleden Birgittaleden. En
gangpassage over Frestavdgen kan anvandas dels av gaende pa Birgittaleden dels for att na tva foreslagna
busshallplatser. Enligt trafikutredningen (Tyréns 2021-03-09) kan ett Gvergangsstélle behova anlaggas for
att gdende ska kunna anvanda kollektivtrafikhallplatserna pa ett trafiksakert satt. FOr att detta ska vara
lampligt bor en lokal hastighetssankning genomforas, da obevakade dvergangsstéllen ej far placeras pa
vagar med hastighetsbegréansning 6ver 60 kilometer/timme, alternativ att en oreglerad gangpassage anléggs
dér gaende har vajningsplikt. Oavsett 16sning bor belysning anléggas pa platsen for att hoja
trafiksakerheten. En planskild passage har av kommunen bedomts svér att genomfora med stora
konsekvenser for intilliggande fastigheter och paverkan pa infrastruktur. Hansyn har darfér inte tagits till
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utrymme f6r planskild passage. Vighallaren, Trafikverket, ansvarar f6r genomférande av dtgirder pd sin
anldgening.

Cykeltrafik

Fran Visby centrum ér det cirka 5,5 kilometer att cykla till planomréidet. Cykling kan ske via Sandavigen
pa separerad ging- och cykelvdg. Direfter sker cykling via Gamla Frestavigen (grusvdg) och Harbyvigen.
Lings Harbyvigen sker cykling i blandtrafik, vilket kan fungera f6r vuxna om flédet av
motorfordonstrafik dr lagt. Separat gang- och cykelvig lings Sandavigen mellan Linsmansvigen och
Harbyvigen finns med som en angeligen investeringsatgird i kommunens trafikplan. Ett genomférande
skulle frimja lokal och regional cykeltrafik. Norrifran dr det mojligt att ta sig till Harbyvigen och enbart
korsa Frestavigen och pi sd sitt ta sig till den norra delen av planomradet. Dirifran dr det mojligt att cykla
pa lokalgatorna inom planomradet. Soderifran finns idag inte en trafiksiker mojlighet att ta sig till
planomridet med cykel, cykling maste ske pa Frestavigens korbana.

P4 den interna gatan hinvisas cyklister till kérbanan, det vill siga i blandtrafik.

Framtida regionalt cykelstrak

Utmed Frestavigen planeras for ett framtida regionalt cykelstrdk. I planforslaget dr plangransen placerad
pé sd sitt att det ldimnas utrymme utmed vigens 6stra sida for att inte hindra ett framtida cykelstrak.
Utrymmet som ldmnas 1 norr dr drygt 15 meter brett fran befintlig vigkant till planomradesgrinsen, vilket
bedéms som tillrickligt £6r sdvil framtida regionalt cykelstrak (5,3 meter bred ging- och cykelbana) som
busshallplats samt dike och sldnt. I séder limnas cirka 8 meter mellan kérbanekant och planomridesgrins
for cykelstrik (5,3 meter brett) och dike/slint.

Kollektivtrafik

For att ge méjlighet att dka kollektivt till omradet behéver det kompletteras med en busshéllplats i
anslutning till planomradet. D4 busslinjen 684 har regional betydelse behdver den fortsittningsvis trafikera
Frestavigen och kan inte gd genom planomradet. Planen mojliggdr £6r en ny busshallplats utmed
Frestavigen pa inte planlagd mark direkt utanfér planomrédet 1 dess nordliga del. Dir dr siktférhallandena
bra £6r hallplatsligen bide pd Ostra och vistra sidan av Frestavigen. En passage eller 6vergangsstille bor
placeras i anslutning till hallplatsldgena, se gangtrafik ovan. I titorter kan passagen placeras mellan
hallplatsldgena, detta bedéms dock inte som limpligt i omradet. Passagen bor placeras fore hillplatsligena
f6r att uppritthilla en god sikt. En planskild passage bedéms inte som mdjlig att genomféra da det stiller
stora krav pa utrymme och kan ge paverkan pa infrastruktur.

Biltrafik

Biltrafiken leds in i omrddet via de tva befintliga anslutningarna till Frestavigen, via Harbyvigen i notr och
Torslundavigen i séder. Det lilla féreslagna verksamhetsomradet i Oster nés via
Harbyvigen/Gullbacksvigen.

Enligt trafikutredningen (Tyréns 2021-03-09) forvintas planforslaget generera drygt ca 900 fordon/dag.
De férdelas jamnt mellan norr- och sédergiende riktning, det vill sdga att 50 procent av trafiken kommer
norrifran och 50 procent kommer séderifran. 70 procent av den tillkommande trafiken antas kéra under
térmiddagens och eftermiddagens maxtimmar, generellt d4 verksamheternas arbetsdagar borjar och slutar.
35 procent av den tillkommande trafiken kér under f6rmiddagens maxtimme och 35 procent kér under
eftermiddagens maxtimme. Under férmiddagens maxtimme antas 85 procent av trafiken vara
inkommande och 15 procent utgdende frin omradet. Under eftermiddagens maxtimme 4r férhallandet
omvint. Kapacitetsproblem beddms inte foreligga i korsningspunkterna.

16 av 69



For att tillrackligt utrymme ska finnas for in- och utfart med stora fordon i korsningspunkterna behdver
de anslutande vagarna justeras. Aven en infart fran Gullbacksvéagen till foreslagen verksamhetstomt i
nordost behdvs. Justering och ombyggnad av de anslutande vdgarna ska stdmmas av med respektive
ansvarig vaghallare.

Inom planomréadet méjliggors det for en genomgaende industrigata, som knyter ihop den norra delen med
den sodra. Korbar forbindelse far inte anordnas fran verksamhetstomterna direkt mot Frestavagen, vilket
sakras genom att marken mot Frestavégen regleras som naturmark.. Vagomradet inom planomradet avsatts
som allman plats med enskilt huvudmannaskap. Infart till de sydligaste verksamhetstomterna ska inte ske
direkt fran Torslundavégen utan norrifran via den inre industrigatan.

For infart med servicefordon sékras att korbar vag ska kunna anordnas till omraden for dammar och
brunnar betecknade E; respektive E..

Till den norra stora dammen beh6vs en smalare angéringsvag for att anlagga dammen och skéta
underhallsarbete.

Gatusektioner

Véagomradet for den interna gatan ar 11,5 meter brett. Har ryms 6,5 meter bred korbana, 2 meter bred
gangbana och 1,5 meter for diken och belysning/stodremsa pa respektive sida.

g :

R A |
VERKSAMHETER GANG KORBANA VERKSAMHETER

1.5 2 6,5

Sektion for ny lokalgata/industrigata.
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KORBANA BUSS & HALLPLATS GANG- & CYKEL DIKE NATUR VERKSAMHETER
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Frestavagen
Sektion for Frestavagens Gstra sida vid framtida busshallplats inklusive regionalt cykelstrak samt dike och slant.

1— PLANGRANS

DR

KORBANA w GANG- & CYKEL y NATUR VERKSAMHETER
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Sektion for Frestavagens Gstra sida i sodra delen av planomradet.
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Bestammelser pa plankartan:
I) O -0 q Korbar forbindelse far inte anordnas.

02 Markreservat for korbar vég till omrade betecknat E; och E..

Trafiksakerhet

Frestavagen bedéms ha trafiksakerhetsklass “mindre god” enligt klassning i NVDB (Nationella
vagdatabasen) pa grund av vagens geometri i samband med géllande hastighetsbegransning. Dock har det
hitintills skett fa olyckor pa végstrackan forbi planomradet. Da framkomlighetsproblem i korsningarna
inte bedoms foreligga sa bor det aven leda till en fortsatt god trafiksdkerhet pa strackan. For att minska
risken for eventuella tilloud eller olyckor kan god végvisning till lokala malpunkter samt en eventuell
sankning av hastigheten pa strackan forbi planomradet kunna leda till hogre trafiksakerhet. Detta ska
stammas av med ansvarig vaghallare, Trafikverket.

En siktanalys har genomforts for korsningarna dar Harbyvagen respektive Torslundavéagen ansluter till
Frestavdgen. | korsningen med Harbyvagen beddms siktvardena uppfyllas (Trafikutredning Tyréns 2021-
03-09). I korsningen med Torslundavdgen &r siktvardena uppfyllda norrut i korsningen. Séderut bedéms
siktvardena uppfyllda men en forbattring ar 6nskvard genom att rdja vegetation i kanten av vagbanan.
Moajlighet till det maste diskuteras med aktuell fastighetségare.

I S~ AR P LA S R
Korsningen Frestavagen/Torslundavéagen sett séderut.

Vid majlig busshallplats behdver belysning anlaggas pa platsen for okad trygghet och trafiksékerhet.
Angaende passage Gver Frestavagen for att na hallplats pa vastra sidan, se avsnitt Kollektivtrafik ovan.
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Parkering

| dagslaget ar det inte kint vilka verksamheter som kommer att etableras pa platsen. Men genom den
tillatna exploateringsgraden mojliggor planen parkering enligt de p-tal som anges i kommunens Trafikplan
fran april 2013. All parkering som verksamheterna genererar ska ske pa kvartersmark.

Antal bilplatser per 1000 kvadratmeter
bruttoarea

Tillganglighet till kollektivtrafik: Mer
sallan &n kvartstrafik

Industri, sysselsatta 10
Lager, sysselsatta 5
Industri, besokande 15

Parkeringstal ur Upplands Vashys Trafikplan 2013.

Cykelplatser per 1000 kvadratmeter
bruttoarea

Detaljhandel och service 5
Volymhandel 2

Parkeringstal ur Upplands Vashys Trafikplan 2013

Tillganglig parkering ska kunna iordningsstéllas, se Tillganglighet ovan.

Gestaltning

Det offentliga rummet — allman platsmark

Mot norr grénsar ett 6ppet jordbrukslandskap, som ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljévard.
Vyn mot planomradet norrifran ar kanslig bland annat pa grund av Birgittaleden. Vyn vérnas sérskilt
genom att en bredare vegetationszon sparas mot norr. Bestammelse infors att skyltar inte far finnas mot
Harbyvédgen och Gullbacksvagen. Med det avses skyltning inom de verksamhetstomter som vetter mot
norr, men dven utmed de vagarnas naromrade ska skyltar inte tillatas. Avsikten ar att minska paverkan pa
landskapsbilden genom att istallet styra skyltning mot Frestavagen. Vagskyltar for vagvisning omfattas inte
av bestammelsen. Inom bebyggelseomradet och mot den inre genomgaende gatan kan skyltning ske efter
en bygglovprévning dér skyltens storlek kraver det.

Bebyggelse

Da planomradets norra del &r vél synligt fran pilgrimsleden Birgittaleden ska de byggnader som uppfors i
kvarten ndrmast leden utféras med rdd fasadkulor (motsvarande Falurdd) for att knyta an till den lantliga
omgivningen. | resterande kvarter &r utformningen friare, fasader ska dock fargsattas med en dov kulor.
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3 i B
Rod (falurdd) samt exempelfarger pa dov kulr.
Byggnadernas nockhéjd och takvinkel regleras samt att de ska utféras med sadeltak. Byggnaderna ges en fri

placering inom respektive fastighet. Fargsattning och takform aterspeglar pa klassiska byggnadsformer
liknade jordbrukslandskapets lador.

Bestammelse reglerar att forandringar i mark ska goras sa att langa slanter undviks. Marken bor terrasseras
i mindre delar istallet for att schakta och fylla en stor plan yta sa en hog slant eller stodmur behdvs.

Bestammelser pa plankartan:

...... Marken far inte forses med byggnad.

Haogsta nockhdjd i meter.

~10-30  Takvinkeln far vara mellan de angivna gradtalen.

Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans.

f, Fasadkulor ska vara rod (motsvarande falurdd).
f, Fasader ska fargsattas med dov kulor.

Skyltar far inte finnas mot Harbyvagen och Gullbacksvagen.
Tak ska utforas som sadeltak.

Hdoga slanter ska undvikas.

Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebar att barnens rattigheter fatt en starkt
stallning. Inom planomradet finns inte malpunkter for barn idag férutom skogsomradet i norr, som
nyttjas for rekreation. Detaljplanen forsvarar inte for en framtida utbyggnad av ett regionalt cykelstrak
utmed Frestavagen. Gangmojlighet till busshéllplats sakerstélls och en anlagd passage Gver Frestavagen
hindras inte. Viss negativ paverkan for barn bedéms finnas eftersom rekreativ skogsmark férsvinner till viss
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del. Trafiksékerheten utmed Harbyvagen, Gullbacksvégen och Torslundavdgen kan komma att férsdmras
med Okad fordonstrafik.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp, dagvatten, skyfall

Det kommunala verksamhetsomradet for VA ligger cirka 1250 meter norrut vid Sista Styverns vag
respektive vid Bollstanas skola fagelvagen cirka 850 meter bort. Dé verksamhetsomradet inte behGver
utvidgas for de anvandningar som detaljplanen avser och det tekniskt ar en svar lsning har kommunen
inte for avsikt att forse planomradet med kommunalt vatten och avlopp.

Omradet forses med lokala I6sningar for bade dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Spill- och
dagvattenutredning (Tyréns 2021-06-22) samt skyfallsanalys (Tyréns 2021-06-14) har utforts.

Vattenforsorjning

Omradet foreslas forsorjas med vatten fran befintliga brunnar (enskilda, borrade vattentakter). Det finns
tre aldre brunnar i den sodra delen och tre nyborrade brunnar i skogsomradet i norr. Brunnarnas placering
ar markerade i plankartan (E;). Dessa forser verksamheterna med vatten genom ett gemensamt ledningsnat
till verksamheterna. Ledningar foreslas dras i gatan fram till respektive verksamhetsfastighet.

Den sammanlagda vattentillgangen for planomradet ar enligt provpumpning 3600 liter/timme, vilket
motsvarar 86,4 m®/dygn. Bedomt vattenbehov (Tyréns 2021-06-22) vid exploatering for lagintensiv
industri av 10 ha ar 86,0 m®/dygn.

Berdkning av dricksvattenbehov har utgatt fran branschstandard i P83, publikation fran Svenskt Vatten.
Vattentillgang fran borrade brunnar i omradet har sammanlagt bedémts till 86,4 m3/dygn. Den méjliga
exploateringen dar det enligt P83 kan rdknas med férbrukning av 0,1 liter/sekund, ha korsar
vattentillgangen med exploateringstalet vid 10 ha exploaterad industrimark. Bedomt vattenbehov vid 10
ha industriyta ar 86,0 m3/dygn. For att klara toppar i belastning av dricksvattenbehov kan reservoar
anldggas som utjamnar variationer i férbrukningen och utgéra reserv vid driftavbrott.

Som ett komplement till det grundvatten som pumpas upp for dricksvatten finns mojlighet att
utredningsomradet forses med tekniskt vatten till de framtida verksamheterna. Tekniskt vatten dr renat
vatten men som inte haller dricksvattenkvalitet och kan utvinnas lokalt fran renat spillvatten eller fran de
planerade dagvattendammarna.

Avloppsl6sning

En teknisk 16sning for spillvattnet med nagra storre eller flera sma minireningsverk har foreslagits for
utredningsomradet. Recipienterna Hagbyan och Norrviken ar 6vergodda pa grund av att det under en
lang tid tillforts for mycket fosfor.

En schablonméssig rening av avloppsvattnet pa 90 procent av fosfor anvands utifran mojlig kravstéllning
fran tillstindsmyndighet om flera mindre reninganslaggningar installeras. 1 berakning for spillvattenrening
raknas istallet med 98 procent reduktion av fosfor da denna niva ar majlig att nd med minireningsverk
med kemisk rening av fosfor. Det saknas underlag for att berédkna halt och méngd av fosfor i
verksamhetsomrade for industri dar personaltatheten antas var lag och verksamheterna planeras att inte ha
vattenforbrukande verksamheter. Det man kan ga efter ar Havs- och vattenmyndighetens allmanna rad om
sma avloppsanlaggningar. I deras berakningar anvander en person 170 liter vatten per dygn och ger i
spillvattnet ett utslapp pa 0,6 gram fosfor/person och dygn. For ovanstdende berdkning motsvarar 0,2 - 1
milligram fosfor/liter renat avloppsvatten, berdknat pa att en person producerar 170 liter spillvatten per
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dygn samt reningsgrad mellan 90-98 procent. Berdkningssattet har inte kunnat ta hansyn till om nagon
verksamhet skulle anvanda vatten i sin verksamhet som skulle ge ett tillskott pa fosfor mot
avloppsreningsverket.

Norra delen

Teckenforklaring

’ Avrinningsvéagar ut fran

planomradet.
L]
Lokalisering av befintliga
dricksvattenbrunnar.
Sédra delen Lokaliseringsforslag av
' dammar fér dagvatten och

renat spillvatten.

D Yta med underliggande lera,
2-6 m djupt.

[ Yta med fylining, 2-4 m djupt.
] Ovrig yta 0-2 m.

Flygfoto Gver planomédet. Fastigheterna Borgby 1:2 och 1:5 &r markerade. Schematiskt visas lokalisering av
dricksvattenbrunnar och dagvattendammar.

Med ett teoretiskt utslapp fran 500 arbetare inom planomradet beraknas utslappet av fosfor med 98
procent reduktion ges ett teoretiskt utslapp mellan 3,3 — 4,5 kg/ar, beroende pa antal arbetsdagar per ar
och en vistelsetid pa 12 timmar/dygn, person. Ett scenario dér verksamheterna ar bemannade med all
personal alla timmar om dygnet likt en processindustri med flera skiftlag &r inte det troliga fallet for det
aktuella utredningsomradet. For att ge en mer rattvisande bild beraknas med utgangpunkten att en person
vistas halften av dygnets timmar inom omradet och darmed avleds halften av dygnet spillvatten per person
gallande méngd fosfor. Halten av fosfor i spillvattnet & den samma i berdkningen med halva volymen
avloppsvatten.

Med krav pa hog rening av spillvatten och dagvatten tillsammans med infiltrering av dessa vatten bedéms
mangden fosfor ut fran omradet inte 6ka trots exploatering. Fokus i utredningen har legat pa fosfor utifran
recipientbehovet att inte dka utslappet for att hjélpa att na malbehovet med en minskad tillforsel av fosfor.
Utredningsomradet har i nulaget en bedomd Iag tillforsel av fosfor till recipient och med foreslagen rening
av spill- och dagvatten kan denna laga tillforsel fortsatta. Att sanka utslappet av fosfor &n mer fran
utredningsomradet bedoms inte ge skillnad for Hagbyan eller Norrviken. Norrvikens ekologiska kvot for
fysikalisk-kemisk kvalitetsfaktor ligger stabilt enligt VISS och det ska mycket till att sanka den.

Rening inom omradet av spillvatten sker i minireningsverk och dagvattenrening i bland annat dammar,
dér aven efterpolering fran minireningsverk sker. Det arliga utslappet av fosfor fran utredningsomradet
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bedoms vara 3,8 kg/ar. Som grund i denna berakning ligger en vistelsetid pa 12 timmar/dygn i 250
arbetsdagar for 500 personer. Fér nulaget berdknas 4 kg/ar fosfor slappas till ytvattenrecipient.

Berakningarna utgar fran en exploatering om 10 ha. Berakningarna tar inte med majlighet for infiltration.
Infiltration av avrinnande vatten i diken, biofilter och i botten pa dammar leder till ytterligare minskat
utslapp av amnen fran omradet eftersom de istéllet leds mot grundvattnet.

For att forbattra reningsgraden av fosfor foreslas att det renade spillvattnet ledas eller pumpas en av de
narbelagna dagvattendammarna. Har forvéantas en ytterligare rening av fosfor kunna ske med 60 — 70
procent.

Det gar att tekniskt avskilja annu mer fosfor, men for begransningsvarden under 0,2 milligram (0,0002 g)
fosfor/liter behdver helt andra reningstekniker anvdndas som ett slutsteg, exempelvis ultra- eller
nanofiltrering. D4 okar energianvandningen betydligt i reningsverket. Aven slammangderna okar. Detta
har inte ansetts vara ekonomiskt rimligt for utredningsomradet.

For de lokala avloppsanlédggningarna bor krav stallas pa att om industrispillvatten leds till en
avloppsreningsanlaggning ska vattnet ha undergatt en inledande rening for att sakerstalla att driften av
reningsanlaggningen och att behandlingen av avloppsslam inte stors.

Lokalisering av anlaggning for spillvattenrening foreslas underlatta att utgaende renat vatten kan ledas till
planerade dagvattendammar. Avledning kan i annat stélle ske mot dike inom utredningsomradet som
avvattnas till gransdike ut fran omradet och vidare mot recipient. Ett tekniskt vagval infor projektering
behdver goras mellan att anldgga flera mindre reningsanlaggningar eller ett fatal storre anlaggningar.

| det norra omradet ar foreslagen exploatering hojdmassigt utspridd. Har kan det vara lampligt att ha flera
mindre reningsanlaggningar for spillvatten om sjélvfall for ledningar dnskas. | det sédra omradet ar
exploateringen mer tét och att ha storre anlaggningar kan vara fordelaktigt. Det sodra omradet r relativt
flackt och langstréackt vilket mer troligt ger behov av trycksatta ledningssystem alternativt ett ledningsnat
med sjdlvfall och ett antal pumpstationer. Minireningsverk kraver mindre plats &n markbaserade lésningar
for spillvattenrening samt kan byggas ut med moduler for att ta emot mer spillvatten nér ytterligare
exploatering tillkommer och volymen spillvatten okar.

VA-ledningar foreslas ldggas i narhet av omradets vagar i sa stor utstrackning som mojligt. Pa detta satt blir
den framtida atkomsten sikrad utan att behova ga in pa eventuellt privata fastigheter. For att ge ett skydd
mot dricksvattenbrunnar rekommenderas ett skyddsavstand pa minst 30-50 meter till avloppsanlaggning.
Markyta beddms inte behdva reserveras i detaljplan for att gora plats for avloppsanléggning for
spillvattenrening. Det ar tillrackligt att detaljplanens vriga markbeskrivning inte férhindrar etablering av
avloppsanlaggning.

Dagvatten

Med dagvatten avses tillfalliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och framtrdngande
grundvatten. Ut6ver att spillvattnet har ett reningsbehov sa har aven dagvatten ett reningsbehov i syfte att
hindra negativ paverkan pa recipienter.

Omradet foreslas ha fyra dagvattendammar, en storre och en mindre i norra respektive sodra delen. Detta
for att kunna fordroja utredningsomradets dagvatten sa att utslappsvolymen i liter per sekund inte
overstiger det flode ut ur omradet som sker i nuldget. Dammarna har ocksa syftet att rena dagvatten
genom sedimentering och naringsupptag av planterade véxter. Renat spillvatten fran minireningsverken
leds till narbeldgen damm for efterpolering. Dammarnas vatten kan dven nyttjas som slackvatten.
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| det norra omréadet foreslas en redan bl6t sinka mellan de tva uppstickande hojderna som lokalisering att
fordroja dagvatten i en damm. Utlopp fran dammen gar via vaxtzoner i form av biofilter mot nordvést och
slapps i vagdike. En mindre dagvattendamm med samma utloppspunkt ut fran planomradet som den
hogre belagna dammen foreslas for att ta hand av avrunnet dagvatten fran lagre belagna platser i norr. Till
denna damm skulle renat spillvatten ocksa kunna ledas till med sjalvfall beroende pa placering av
minireningsverk. Renat vatten fran utredningsomradets norra omrade avvattnas till en foreslagen ny tat
draneringsledning over jordbruksmarken till ett 6ppet dike. Vatten fran den nya ledningen slapps
nedstroms ett markavvattningsféretag, men uppstroms en kulvertering under Tébyvéagen. Ledningen 6ver
jordbruksmarken behoéver diskuteras med markégaren och en ledningsratt kan behdva framstéllas.

I en avsmalnad midja pa fastigheten, nastan pa mitten, planeras en fordréjningsanlaggning med
reningseffekt. Ytan ligger lagre dn kringliggande omrade, men det har ingen instangande effekt.
Fordr6jningen blir i form av en dagvattendamm som far sitt vatten fran delar av det norra omréadet som
ligger for langt ifran de andra tva norra dammarna, hojdmassigt och avstandsméssigt. Utlopp fran
dammen foreslas ledas soderut, eventuellt i gransdiket mot Taby, det beddms m6jliggora infiltration i
dikesbottnen.

| det s6dra omradet planeras ocksa en storre dagvattendamm dit vatten via lokalgatornas diken kan ledas.
De exploaterade tomterna leder sitt dagvatten till vagdikena. Det sodra omradet ar relativt plant sa det
behovs en samlad planering for hur dagvatten ska avledas for att fungera hojdmaéssigt. Till denna sodra
damm kan &ven renat spillvatten ledas for att fa ett gemensamt utlopp ut fran planomradet via det
kulverterade markavvattningsforetaget som gar under delar av sédra planomradet samt ett extra reningssteg
for spillvattenflodet. Vattnet slapps till Hagbyan som ar en del av ett markavvattningsforetag.

Med dessa typer av atgarder kan fororeningshalt och arsmangd av kvéve, fosfor och metaller i dagvatten
minskas ned under nivaer for nuléget.

Oljehaltigt dagvatten fran parkering och uppstéllningsplatser kan inom kvartersmark behéva genomga en
foregaende rening innan det slapps till vagdike eller dagvattenledning mot dammarna. Med den laga
trafikméngden, under 1000 ADT, som beraknats fér omradet s& bedoms sarskild dagvattenrening for
vagdagvatten inte vara skaligt.

Marknivaer for gata och kvartersmark regleras for att sakerstélla att marken avvattnas mot foreslagna
dammar.

Dammens konstruktion

Dammarna dimensioneras for att omhanderta dagvatten fran varsina uppsamlingsomraden. Rening i
dammar sker med hjdlp av sedimentation av suspenderat material. Dammarna har en permanent volym
samt en eller tva reglervolymer. Forsta reglervolymen avser att forbattra sedimenteringen under
témningstid och den andra att férdrdja storre regn och minska utflodet. FOr att 6ka reningseffekten i
dammarna bor vaxtlighet planteras vid den forsta reglervolymen alternativt dér det passar i
detaljprojektering av dammarna. Véxtligheten behover arlig skotsel. Samtliga dammar har en djupare del
vid inloppet dar sedimentering av tyngre partiklar kan ske pa bottnen. Ett andra reningssteg ar upptag av
amnen till vaxtlighet eller infiltration. Konstruktion av dammens sidor, dess sluttning och terrassering,
paverkar hur plantering i dammarnas kanter kan se ut. Dammarna ar dimensionerade for 20-arsregn med
rinntid pa 10 minuter med tillagt klimatfaktor pa 1,25. Efter rening leds vattnet till befintlig kulvert i
soder med utlopp i dike som avrinner Norrviken via Hagbyan, ett avvattningsforetag, eller norrut via
kommande kulverterad ledning som slapper vattnet till ett jordbruksdike som ocksd mynnar i sjon
Norrviken.
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Dammarnas konstruktion och djup utgar fran relativt branta sluttning for att garantera volymen dagvatten
som ska renas och fordrojas. Slantlutning pa 1.2 till 1:3, exklusive terrasser, och en maximalt djup pa cirka
2 meter.

Bestammelser pa plankartan:

Startbesked far inte ges for byggnad inom Z; och Z, forran gemensam spill- och
dagvattenanléggning har kommit till stand.

Skyfall
Se avsnitt Halsa och sékerhet, Klimatanpassning. Marknivaer regleras dven sa att marken vid skyfall

avrinner mot lagpunkterna.

Bestammelser pa plankartan:

+0.0 Markens hojd dver angivet nollplan.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Med krav pa hog rening av spillvatten och dagvatten tillsammans med infiltrering av dessa vatten bedoms

mangden fosfor ut fran omradet inte 6ka trots exploatering. Fokus i utredningen har legat pa fosfor utifran
recipientbehovet att inte oka utslappet for att hjalpa att na malbehovet med en minskad tillforsel av fosfor.
Utredningsomradet har i nulaget en bedomd lag tillférsel av fosfor till recipient och med féreslagen rening
av spill- och dagvatten kan denna laga tillforsel fortsatta. Att sanka utsldppet av fosfor an mer fran
utredningsomradet bedoms inte ge skillnad for Hagbyan eller Norrviken. Norrvikens ekologiska kvot for
fysikalisk-kemisk kvalitetsfaktor ligger stabilt enligt VISS och det ska mycket till att sénka den.

Med rening inom omradet av spillvatten i minireningsverk och dagvattenrening i bland annat dammar,
dér aven efterpolering fran minireningsverk sker, bedoms det arliga utslappet av fosfor fran
utredningsomradet vara 3,8 kg/ar. Som grund i denna berakning ligger en vistelsetid pa 12 timmar/dygn i
250 arbetsdagar for 500 personer. Att istéllet rakna hdgt med att hela dygnets spillvattenvolym
uppkommer inom omradet sa beraknas det arliga utslappet av fosfor bli 5,1 kg/ar for 500 personer under
250 arbetsdagar. For nulaget berdknas 4 kg/ar fosfor slappas till ytvattenrecipient.

Berakningarna utgar fran en exploatering om 10 ha. Berdkningarna tar inte med majlighet for infiltration.
Infiltration av avrinnande vatten i diken, biofilter och i botten pa dammar leder till ytterligare minskat
utsldpp av amnen fran omradet eftersom de istallet leds mot grundvattnet. Foreslagna l6sningar for
dagvattenhanteringen inom planomradet &r utformade enligt riktlinjer i Upplands Véasby kommuns
atgardskrav for dagvatten, som syftar till att dagvattnet ska renas i sadan utstrackning att narliggande
vattenforekomster pa sikt ska uppna god status.

Genom att fosformangden ut fran omradet inte bedoms oka uppfylls kravet om att inte forsémra
miljokvalitetsnormen (MKN). Med den robusthet som byggs in i omradet gallande efterfoljande rening av
spillvatten efter minireningsverk bedoms verksamheten inte paverka eller dventyra forutsattningarna att
folja Hagbyan och Norrvikens miljokvalitetsnorm som ska uppnas till &r 2027 enligt innevarande
forvaltningscykel. Uttrycket "aventyra” markerar att det handlar om att se till att verksamheten eller
atgarden inte innebdr ett allvarligt hot mot majligheterna att uppna ratt kvalitet i vattenmiljon. De storsta
bidragen till fosforhalten &r urbant dagvatten och jordbruksmark.
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Med féreslagna dagvattenldsningar beddms miljokvalitetsnormerna for vatten inte éverskridas. Upplands
Véshy kommun avser ta fram ett atgardsprogram for Norrviken for att minska tillférseln fran det urbana
dagvattnet och jordbruksmarken. Det kan da astadkomma en reell forbattring av Norrvikens vatten.

Slackvatten
Se brandkrav nedan.

Markavvattning
Den planerade exploateringen kommer medfora 6kade dagvattenfloden. Dagvattenldsningarna for hela

utredningsomradet beraknas ge en fordréjningsvolym péa i 1150 m® i norr och 2500 m? i soder.
Fordrojningen utgar fran ett maxflode om 20 liter/sekund ut fran omradet for att minimera paverkan pa
nedstroms dikesforetag. Dikesforetag i form av torrlaggningsforetag i norr dit vatten slapps nedstroms
foretaget som har ett flode pa normalflode pa upp till 20 liter/sekund. Dikesforetag i soder som tillhor
Hagbyan har ett vildigt hogt normalfléde pa 500 liter/sekund. Det markavvattningsforetag som kommer
berdras ar Hagby/Skellnora som utredningsomradet redan ar medlem i. Med flode ut pa 20 liter/sekund
sékerstalls att flodebelastningen pa diken inte dkar vid ett 20-arsregn eller mindre regn.

Tillstand fran markégare, Svenska kyrkan, behovs for att leda vatten via befintligt dikessystem eller att
anldgga en ny ledning genom akermarken for att ansluta mot storre jordbruksdike som leder véster ut mot
Norrviken.

Utredning kan behdvas av villkor, dgande och eventuella flodeskrav for den dagvattentrumma som gar
under planomréadets mellersta del och vidare under hdgspanningsanlaggningen som ags av Svenska
kraftndt. Trumman antas tillhéra markavvattningsforetaget Torslunda-Skellnora 1934. Kartor 6ver
markavvattningsforetag finns i kapitel Férutsattningar, Detaljplan och forordnanden.

For foreslagen tat draneringsledning over kyrkans jordbruksmark i norr behéver ordnas en ledningsratt
enligt Anlaggningslagen.

Bestammelser pa plankartan:

E: Dag- och spillvattendamm

E. Dricksvattenbrunn

Uy Markreservat for allméannyttiga underjordiska ledningar
gl Markreservat for gemensamhetsanlaggning

Energianvandning, varme

Fjarrvarme ar inte utbyggt i omradet. Fornyelsebara uppvarmningsmetoder bor anvandas som t.ex.
solvdrme, ndrvdrme eller pellets. Om bergvdrme kommer anvandas i stdrre utstrdckning bor en borrplan
upprattas for omradet.

Den sodra delen av planomradet avses elforsorjas via natstation direkt soder om Torslundavagen. For den
norra delen finns ingen plats anvisad for ndtstation. Plats bor utredas under fortsatt planarbete.

Befintlig luftledning regleras med att marken utgdr markreservat for allménnyttig luftledning.
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Bestammelser pa plankartan:

Iy Markreservat for allméannyttig luftledning.

Avfall och atervinning

Sophantering ska ske inom respektive fastighet i enlighet med kommunens riktlinjer. Sopbil kan na
flertalet av verksamhetstomterna fran den genomgaende gatan. Sopbil bor inte behova kora in pa
fastigheterna for att tomma avfallet utan sopbilen bor kunna stanna vid fastighetsgrans.

Avfallsinsamlingssystem behdver utformas beroende pa verksamhet. Det kan finnas behov av andra
insamlingsmetoder an miljérum. Det far hogst vara 10 meter mellan sopbil och avfallslosning.
Avfallshanteringen ska innefatta flera avfallsfraktioner. Kraven i avfallsforeskrifter och avfallshandboken
galler.

Halsa och sakerhet

Trygghet

Ett verksamhetsomrade innebér att det oftast inte ar befolkat nattetid, vilket kan ge upphov till otrygga
miljoer. Belysning kan motverka kanslan av otrygghet. Belysning bor finnas utmed industrigatan. Troligen
kommer stangsel att finnas runt respektive verksamhet. Behov for méanniskor att passera genom omradet
saknas da malpunkter inte finns som kréver att man passerar genom omradet. Endast de som har ett
arende i omradet kommer troligen att vistas har. Jamfort med idag bedoms inte tryggheten forsamras.

Brandkrav

Planomradet ligger cirka 5 kilometer fran brandstationen i Upplands-Vashy och cirka 7 kilometer fran
brandstationen i Haggvik. Insatstiden &r inte berdknad.

Framkomlighet for raddningstjansten fordon skall sékerstallas. Avstandet mellan uppstéllningsplats for
raddningstjanstens fordon och punkten for raddningsinsats skall vara maximalt 50 meter.

Avstandet mellan uppstallningsplats for raddningstjanstens fordon och punkten for raddningsinsats skall
vara maximalt 50 meter. Grundprincip for utrymning &r att méanniskor alltid skall ha tillgang till minst tva
av varandra oberoende utrymningsvagar. Utrymning bor kunna ske utan raddningstjanstens medverkan
men kan i detta planforslag vid behov ske med hjélp av rdddningstjanstens stegutrustning i kombination
med 6ppningshara fonster. | byggprocessen skall dven atkomlighet och uppstéllningsplats for utrymning
via rdddningstjanstens stegutrustning sakerhetsstéllas.

Vattnet i dammarna avses ocksa ha funktion som reservoar for slackvatten, som kan anvandas vid handelse
av brand om brandf6rsvarets vattenbilar inte har tillracklig volym vatten for ett sldckningsarbete.
Dammarna kommer alltid ha en vattenspegel och toms inte fullstandigt pa vatten vid utloppet. Detta ger
dels battre reningsfunktion, dels mojligheten att fungera som reservoar.
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Bestammelser pa plankartan:

m; Brandfarligt upplag far inte finnas. Explosiv verksamhet far inte finnas.

Markfororeningar
Se dven kapitel Forutsattningar.

| utford miljéteknisk markundersékning (Tyréns 2021-06-11) pavisar underlagen mild
fororeningsbelastning i ytliga fyllnadslager i mark. Patraffade halter dver KM (kanslig markanvandning)
innebar ingen inskrankning i planerad markanvandning. Prov analyserade fran befintliga upplagshogar har
pavisat hoga halter, 6ver MKM (mindre kanslig markanvandning), avseende arsenik stallvis. Detta
foranleder en kommande hantering av hdgarna vilka behéver omhéandertas. Variationen inom samtliga
upplagshdgar och befintlig vall gor klassningen svar, varfor dessa ocksa bor omhéandertas. Fastigheten
planeras for industriverksamhet varfor styrande riktvarde &r MKM avseende jord.

Fororeningssituationen inom aktuella fastigheter avseende metaller &r sa pass ringa att den bedéms
medfora en mycket 1ag risk for savél halsa som grundvatten och markmiljo. Uppmitta halter i
grundvattnet bedoms inte medfora nagon risk for manniska eller miljo och innebar heller inga
restriktioner i planerad markanvandning.

Infor kommande exploatering av fastigheterna bedoms patraffade upplagshogar samt befintlig vall pa
fastigheten Borgby 1:5 som rimliga att deponeras/omhandertas. | vissa fall har patraffade halter 6verskridit
styrande riktvarde men framforallt & hogarna sa varierande i innehall att de ar svarklassade och behover
omhandertas. Markforhallandena inom fastigheterna innebér ingen inskrankning fér kommande
exploatering.

Byggaktoren ska lamna in anmalan om efterbehandling till miljéavdelningen innan de pabdrjar sanering
av omradet. Enligt miljobalken 10 kap 118 skall den som &ger eller brukar en fastighet oavsett om omrade
tidigare ansetts fororenat genast underritta tillsynsmyndigheten om det upptécks en férorening pa
fastigheten och fororeningen kan medfdra skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljon. Nar
planerade konstruktioners placering har bestamts rekommenderas att kompletterande miljétekniska
undersokningar av fyllningsmassorna utfors for att kunna bestdmma hur fyllningsmassorna ska hanteras.
Detaljplanen reglerar att startbesked inte far ges innan efterbehandling av fororenad mark har skett.

Bestammelser pa plankartan:

Startbesked for byggnad far inte ges innan efterbehandling av férorenad mark har skett.

Radon

Sé gott som hela planomradet ar enligt 6versiktliga bedomningar eventuellt hogriskomrade for markradon.
En mer detaljerad undersokning av omradets markradonsituation ska redovisas infor det tekniska samradet
i bygglovskedet for att klargora eventuella krav for grundlaggningens utférande. Om sadan undersékning
inte genomfors ska byggnaderna uppforas radonsakra.
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Luftkvalitet
Exploateringen beddms inte leda till att miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

Buller

Planomradet ar paverkat av buller fran trafik pa Frestavagen, stéllverket samt fran flyg. Utover buller
utifran s& kommer verksamheterna som etableras pa platsen troligtvis generera visst buller. Vid
arbetsplatser finns inga riktvarden for buller och nagra bullerskyddande atgérder bedéms inte behévas da
planen inte medger bostader. Vilka storningar som kan uppkomma beror till viss del pa vilka typer av
verksamheter som kommer att etableras inom omradet. Buller fran transporter, verksamheterna och
installationer sasom flaktar ar sadant som kan bli aktuellt. Omradet ligger utanfor tat stadsbebyggelse,
vilket &r positivt ur stérningssynpunkt. Narmaste bostader ar Brannskogen pa Skoldnora 1: 9, Gullbacken
och Torslunda i Taby kommun. Exploateringen kommer att leda till en 6kning av trafik med tunga
fordon.

Risk och farligt gods

Genom planomradet loper elledningar som &r en del av det svenska stamnétet for el. Explosiv verksamhet
far inte finnas 100 meter fran narmaste faslina och brandfarligt upplag far inte finnas 60 meter fran
nérmaste faslina.

Upplag av flis, spill eller ris ar lattantandligt och raknas till upplag av brannbart material, det far alltsa inte
ldggas ndrmare dn 60 meter fran kraftledningens narmaste del. P& plankartan regleras detta med
egenskapshestammelsen, m; Brandfarligt upplag far inte finnas, Explosiv verksamhet far inte finnas. Fordon
far inte sta parkerade narmare kraftledningarna an tio meter matt fran yttersta faslina. Inga elinstallationer
far ske narmare an tio meter fran kraftledningens narmaste del. Belysningsstolpe ska placeras minst
stolpens hojd + 10 meter fran kraftledningens yttersta faslina, med ett minsta avstand pa 10 meter.
Placeringen ska vara sadan att installation och service kan utforas pa dessa stolpar utan risk att komma
inom det avstand som specificerats i Svenska kraftnats tekniska riktlinje Svk-TR 13-03-02.

Ovanstaende rekommendationer ska beaktas och vidare planering/projektering ska ske i samarbete med
Svenska kraftnat.

Frestavdgen ar inte rekommenderad transportled for farligt gods.

Exponering for magnetiska falt

Runt jarnvégar, kraftledningar och transformatorstationer, men aven runt elledningar och elektriska
apparater uppstar elektriska och magnetiska falt. Den forskning som gjorts har inte pavisat nagra samband
mellan exponering for magnetfélt och paverkan pa halsan for nivaer under 0,4 mikrotesla. Det utgor
gransvarde for bostader, skolor och forskolor. Det finns inte nagra svenska gransvarden som begransar
lagfrekventa magnetfalt utan forsiktighetsprincipen och rekommendationer fran bland annat
Stralsakerhetsmyndigheten bor tillampas.

Genom planomradet har Svenska kraftnat tva 400 kV-kraftledningar tillhérande transmissionsnatet for el
som ansluter till CT 65 Hagby Stallverk. For att uppna rekommenderad elsakerhet medger detaljplanen
ingen byggratt inom 10 meter fran den yttersta faslinan. Detta har sakerhetsstéllts genom
anvandningsbestimmelsen NATUR. Darutéver far inte brandfarligt upplag eller explosiv verksamhet
finnas inom 100 meter fran yttersta faslinan.

Enligt den magnetfaltsberakning som tagits fram for projektet av Svenska kraftnat (2020-03-13) visar
resultatet att ett avstand pa 120 meter sydvast om narmsta lednings mittfas vid Hagby stéllverks staket
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krévs for att magnetfaltsvardet pa 0,4 mikrotesla ska innehallas. Avstandet minskar i takt med att avstandet
till samlingsskenorna inne i stallverket okar. P4 ett avstand pa cirka 130 meter fran stéllverkets staket ar
avstandet for att 0,4 mikrotesla ska erhallas 105 meter och ytterligare 152 meter bort & motsvarande
avstand for att erhalla 0,4 mikrotesla 100 meter. | detaljplanen regleras att marken inom cirka 70 meter
fran yttersta ledningen endast far nyttas for lager eller verksamheter dar manniskor inte vistas
stadigvarande.

Bestammelser pa plankartan:

Z, Lager, ej stadigvarande vistelse

Lokalklimatforhallanden

Skyddsvérda arter har behov av sarskilt lokalklimat, se kapitel Natur och ekosystemtjénster. Behovet av
gott lokalklimat har inte paverkat gestaltningen av omradet.

Klimatanpassning

Okad nederbérd och risk fér Sversvimning

Skyfallsanalys av planforslaget har utforts (Tyréns 2021-06-16). Ingen kvartersmark planeras dar analysen
redovisar 6versvimningsomrade med djup over 0,4 meter. Pa sadana platser foreslas teknisk anlaggning for
dagvatten alternativt naturmark. Lagpunkter, sa som under 400 kilovolts-ledningen, nyttjas som
Oversvdmningsytor vid skyfall samt for fordrojning av dagvatten. Eftersom utformning och placering av
byggnader inom kvartersmark inte &r kanda kan mindre paverkan finnas for avrinning fran framtida
byggnader.

Utredningsomradet har en begransad paverkan fran avrinning utifran. VVaster om omradet avrinner
skyfallsvatten fran naturmark i riktning mot utredningsomradet (1). Detta flode stoppas i huvudsak upp
av vagbank (Frestavdgen) och rinner vidare norrut langs med véagdiket.

Vid planomradets sydvastra grans mot Frestavdgen svammar vagdiket dver och vatten rinner in i omradet
och orsakar 6versvamning (2a). Vatten ansamlas i lagpunkt vid gronyta mellan Frestavagen och asfalterad
yta inom utredningsomradet. Nar lagpunkten fyllts upp rinner skyfallsvattnet vidare och ansamlas i ett
lagpunktsomrade i planomradets sydostra del (2b). Betydande vattendjup uppstar i dessa tva
lagpunktsomraden. Det bor noteras att Gversvamningsdjupen pa dessa platser sannolikt ar Gverskattade.
Detta da modellen inte tar hansyn till befintlig kulvert. Oversvamning beddms kunna ske nar avvattnande
trumma ér full och vatten inte langre kan avledas genom trumman. Hojdséttning bor planeras sa att detta
flode kan avledas till dversvamningsbar yta alternativt att vattnet leds genom omradet.

I utredningsomradets norra del ansamlas vatten i lagpunkt mellan tva hojdryggar (3). Mellan héjdryggarna
uppstar ett flodesstrak som rinner i nordlig riktning mot jordbruksmark norr om utredningsomréadet.

Det uppstar en dversvamningsyta soder om Torslundavéagen vid planomradets sddra grans dar avrinning
kommer fran skogsmark i séder (4). Har rinner vatten in i omradet och samlas upp i dike och lagpunkt vid
planomrédets sddra ande.

Vid planomradets norddstra grans uppstar en storre 6versvamningsyta (5). Genom oversvamningsytan
|6per en mindre vag (Gullbacksvagens). Vid detaljanalys av berakningsresultatet framgar att véagen bor vara
framkomlig i handelse av ett 100-arsregn.
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— Planomradesgrans
Bl Byggnad i modell

Oversvamningsdjup (m)
100-3rsregn
<= 03

el e AN w7 >0.5
Maximalt 6versvamningsdjup vid 100-arsregn. Flodesriktningar illustreras av vita pilar. Sifforna 1-5 indikerar
resultat som beskrivs i text.

Omradet bor planeras sa att eventuell ytavrinning 6ver Torslundavéagen vid utredningsomradets sédra del
hanteras pa ett sakert satt. Resultatet fran skyfallsberakning visar att vagdiket och lagpunkt intill
hogspanningsanlaggning har tillrécklig kapacitet for att hantera skyfallsvattnet som uppstar vid 100-
arsregn.

Hojdsattning av kvartersmark bor sakerstélla att skyfallsvatten avleds bort fran byggnader och att
sekundéra avrinningsvégar sékerstalls.
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Transportbehov

Okat transportbehov ger generellt 6kade avgasutslapp, vilket paverkar klimatet. Foreslaget
verksamhetsomrade ligger perifert i kommunen och relativt langt fran tatort. Sannolikt innebér
placeringen ett dkat transportbehov jamfort med verksamhetsomraden belagna mer centralt eller i direkt
anslutning till storre vag sasom Norrortsleden.

Risk for ras, skred och erosion

Enligt markteknisk undersékningsrapport, geoteknik (Tyréns 2019-11-22) bestar marken i den norra
delen av undersokningsomradet generellt av friktionsjord ovan berg och byggbarheten anses god.
Bergsprangning kan erfordras inom omradet dér berget ligger ytligt. Byggnationer kan inom omraden med
friktionsjord samt berg i dagen generellt utféras med ytlig grundlaggning da inga sattningskansliga jordar
forekommer. En undersokningspunkt i de 6stra delarna av den norra delen av undersékningsomradet visar
att sattningskansliga jordarter forekommer i mindre méktigheter i lagpunkterna. Maktigheterna anses vara
begrénsade och kan vid behov skriftas ur vid byggnation.

Markforhallandena inom den sodra delen av undersokningsomradet &r varierande. Inom omraden med
storre lerméktigheter maste hansyn till sattningar tas vid byggnation. Det kan bli aktuellt med
palgrundlaggning dar lermaktigheterna ar storre &n cirka 3 meter. Lermaktigheter som &r mindre an cirka
3 meter kan kréva utskiftning av leran for att eventuell ytlig grundlaggning ska vara aktuellt.

Befintliga fyllningsmassor varierar i méaktighet inom omradet och har ett oként ursprung.

Planens overensstimmelse med hushallningsreglerna i
miljobalken

Forslaget ar forenligt med miljobalkens (MB) 3 kap avseende lamplig anvdndning av mark och vatten samt
5 kap miljokvalitetsnormer. Nagra sarskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten for vissa
omraden enligt 4 kap berdrs inte.

Skogsomradet i planomradets norra del ingar i riksintresset for kulturmiljovarden. Vegetationszon
avgransar planomradet mot den 6ppna akermarken och skyltar &r inte tillatna ut mot Gullbacksvagen och
Harbyvéagen for att minska paverkar pa landskapsbilden.

Det gar kraftledningar som ar av riksintresse enligt 3 kap. 8 8 MB genom Upplands Vasby. Stamnétet for
elforsorjning &r uppbyggt av ledningar och transformatorstationer med 400 kilovolt och 220 kilovolt
ledningar/kablar vilka &r av riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap 8 § MB. Aven Hagby
transformatorstation ingar i distributionsnatet och ingar i riksintresset. Samrad skall hallas med Svenska
Kraftnét vad géller atgarder som planeras inom 250 meter fran stamnatsledningar. Tillracklig hansyn
beddms tas till riksintresset i detaljplanen.

Miljokvalitetsnormer for vatten beddms inte dverskridas. Foreslagna lésningar for dagvattenhanteringen
inom planomradet &r utformade enligt riktlinjer i Upplands Vasby kommuns atgardskravfor dagvatten,
som syftar till att dagvattnet ska renas i sadan utstrackning att narliggande vattenforekomster pa sikt ska
uppna god status.

Genom att fosforméangden ut fran omradet inte bedoms oka uppfylls kravet om att inte forsamra
miljokvalitetsnormen (MKN). Med den robusthet som byggs in i omradet géllande efterfoljande rening av
spillvatten efter minireningsverk bedoms verksamheten inte paverka eller dventyra forutsattningarna att
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folja Hagbyan och Norrvikens miljokvalitetsnorm som ska uppnés till ar 2027 enligt innevarande
forvaltningscykel. Uttrycket "aventyra” markerar att det handlar om att se till att verksamheten eller
atgarden inte innebar ett allvarligt hot mot majligheterna att uppna ratt kvalitet i vattenmiljon.

Undersokning

For att klargéra om planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska kommunen enligt plan-
och bygglagen (PBL 5 kap, 11a 8) och miljobalken (6 kap, 6 §) géra en undersokning. Den ska identifiera
omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan. Undersokningen sammanfattas
nedan. Resultatet av undersokningen befasts i ett beslut av miljo- och planutskottet.

Om undersokningen leder fram till att planen antas medféra en betydande miljopaverkan ska en strategisk
miljébedémning med en miljokonsekvensbeskrivning goras enligt plan-och bygglagens samt miljobalkens

regler. Omfattningen av och detaljeringsgraden i en miljokonsekvensbeskrivning ska beslutas tillsammans

med lansstyrelsen i ett avgransningssamrad.

Platsen

Platsen bestar av paverkad mark i dess sodra del med upplagda massor och 6ppna ytor. I norr bestar
planomradet av huvudsakligen ung till medelalders tallskog med inslag av gran och bjork. Flera vardefulla
insektsmiljoer aterfunnits inom omradet. Planomradet berdrs av spridningssamband for tall. Planomradet
ar en del av Rosjokilen, dock ingen gron vérdekarna, utan denna del har som frdmsta funktion att binda
ihop vardekarnor. Platsen har inte tillgang till kommunalt vatten- eller avloppsnét. Mild
fororeningsbelastning i ytliga fyllnadslager i mark har patraffats. | upplagshdgar har pavisats hoga halter
avseende arsenik stéllvis. Utmed planomradets norra grans l6per pilgrimmsleden Birgittaleden samt delar i
norr omfattas av riksintresse for kulturmiljovard.

Paverkan

Ett genomfdrande av detaljplanen innebdr att delar av skogen i norr tas ner och markarbeten behdver
utforas for att skapa plana ytor for verksamheterna. Fallning av skog har negativ paverkan pa landskapsbild
samt tallnatverket. Marken bebyggs med verksamhetsbyggnader, som genererar avloppsvatten. Med
foreslagna spill- och dagvattenldsningar beddms miljokvalitetsnormerna for vatten inte dverskridas.
Barriareffekter for vilt och for manniskors friluftsliv bedoms 6ka. Stralningsrisk finns i narhet av befintligt
stéllverk och de befintliga ledningarna. Verksamheterna bedoms oka trafikméangden pa Frestavagen.

Planen

Skogshdjden i norra delen av planomradet sékras som naturmark for tallnatverket och for att ha kvar
mdojlighet till en lank mellan vardekarnor. Dagvatten/spillvattendammar anléggs, delvis i naturliga
lagpunkter. Avloppsvatten renas i minireningsverk samt i dammar. Ersattningsytor for insekter
iordningsstalls som boplatser och fodosok. I detaljplanen séakras utrymme for busshallplats och framtida
gang- och cykelbana utefter Frestavagen for att minska behovet av arbetsresor i bil. Planen reglerar att
atgarderna for insekter ska genomforas samt att startbesked inte far ges innan avlopps- och
dagvattenanldggningen har uppforts. Detaljplanen reglerar att startbesked inte far ges innan
efterbehandling av fororenad mark har skett. Skyltning och viss vegetation regleras for att minska paverkan
pa de kulturhistoriska vardena i riksintresset for kulturmiljon i norr.
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Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hanvisning till ssmmanfattningen ovan bedémer kontoret for samhéllsbyggnad att detaljplanens
genomforande inte kan antas leda till en betydande miljopaverkan. En miljobedomning och framtagande
av miljokonsekvensbeskrivning anses darfor inte nddvéandigt.
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Genomforande

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

Avtal

Mellan kommunen och exploatdrerna, Borgbyporten AB och Vasbyborgen AB, for omradet ska tecknas
exploateringsavtal som reglerar féljande fragor:

o Fastighetsbildning

e Projektering och utbyggnad av anléggningar och bebyggelse.
e Reglera atgarder for kompensation fér naturvarden.

o Tidplan for planens genomférande

e Ovriga avgifter.

Ovanstaende punkter beskrivs narmare i foljande avsnitt.
Exploateringsavtalet ersatter tidigare tecknat avtal, ”Overenskommelse om samverkan”.

Mellan kommunen och Trafikverket ska tecknas genomforandeavtal som reglerar uppférande av
busshallplats, samt tillhérande anordningar vid vég 872.

Kommunfullméktige godkénner exploateringsavtalet samt évriga genomforandeavtal i samband med
antagande av forslag till detaljplan.

Markigoforhallanden

Planomradet utgors av fastigheterna Borgby 1:2 och Borgby 1:5 som ags av exploatérerna samt del av
Borgby 1:1, Harby 1:1 och Skéldnora 1:9. Ndr detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga
atgarder ske. Ansokan om avstyckning, markoverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av
gemensamhetsanldggning, ledningsratt eller servitut inldmnas till Lantmateriet.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Allman plats
Kommunen &r inte huvudman for allmén plats inom omradet utan enskilt huvudmannaskap avses galla.

Planomradet ar belaget inom landsbygd i kommunens syddstra del mot gransen till Taby kommun.
Omgivande vagar ar enskilda vagar och aven avlopp och vatten ar enskilda da omradet ligger utanfor
kommunens VA-verksamhetsomrade. Norr om planomradet gar Harbyvagen och Gullbacksvagen in till
tva bostadshus. En dryg kilometer fran Frestavégen in i Taby kommun utefter Torslundavagen som gér in
soder om planomradet ligger en bebyggelsegrupp om ett 10-tal bostadshus samt jordbruksbyggnader.
Angransande Frestavagen, vdg 872 &r en statlig vdg med Trafikverket som huvudman.

I géllande 6versiktsplan, Vasby stad 2040, antagen av kommunfullmaktige 18 juni 2018, ligger
planomradet inom den &vergripande markanvandningen landsbygd, utpekat som ett verksamhetsomrade.
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Sen 1985 har den sodra delen av planomradet utnyttjas av davarande TAB Trafikutbildning AB for olika
typer av trafikutbildning. Verksamheten &r nedlagt sen ett antal ar.

Med hansyn till att enskilt huvudmannaskap &r tradition i omgivningen och att huvudmannaskapet inte
bor splittras upp inom omrédet, ska samma princip for huvudmannaskap galla for detta detaljplaneomrade
som for angransande omraden.

Enskilt huvudmannaskap innebér att dgarna till fastigheterna i omradet blir ansvariga for drift och
underhall av allmén plats. Vilka fastigheter det ar och de inbordes ansvarsforhallanden avgors inte i
detaljplanen utan av Lantméteriet genom en anldggningsforrattning vid detaljplanens genomftrande.

Exploatoren (&garen till Borgby 1:2 respektive Borgby 1:5) r ansvarig for utbyggnad av allmén plats:
lokalgata, samt nodvéndiga atgarder inom naturmark. Exploatéren bekostar projektering, utbyggnad och
iordningsstallande av allmén plats. For skotsel av allmén plats ska en eller flera gemensamhetsanlaggningar
inréttas, se Gemensamhetsanlaggningar nedan. Exploatdren ansoker om fastighetsreglering.

Kvartersmark
Respektive fastighetsdgare bekostar och ansvarar for samtliga atgarder géllande byggande, drift och
underhall inom kvartersmark.

Avstyckning

Fran fastigheterna Borgby 1:2 och 1:5 kommer avstyckningar att ske for att bilda en eller flera fastigheter
for verksamhetsandamal inom respektive kvarter.

Fastighetsreglering

Detaljplanen innebér att nedanstaende atgarder behovs for att fastigheterna och deras granser ska
Overensstamma med planen.

Allman plats
Foljande fastigheter kommer att bidra med mark for allmén plats i planforslaget och ska genom
fastighetsreglering bilda en 1d&mplig fastighet &gd av exploatéren och sedermera en samfallighetsforening:

o Del av fastigheten Borgby 1:2 (figurnummer 1 och 4 i fastighetskonsekvenskartan.)
o Del av fastigheten Borgby 1:5 (figurnummer 2 och 5 i fastighetskonsekvenskartan.)
o Del av fastigheten Borgby 1:1 (figurnummer 3 i fastighetskonsekvenskartan.)

o Del av fastigheten Skdldnora 1:9 (figurnummer 6 i fastighetskonsekvenskartan.)

Exploatorerna ska ansoka om fastighetsbildning sa att fastighetsgranser och markanvandning stimmer
Overens med planforslaget.

Kvartersmark
Inom planomradet kommer nya fastigheter bildas inom kvartersmarken.

Foljande fastigheter kommer att bidra med mark for lager, upplag, verksamhetsomraden och tekniska
anléggningar:

o Del av fastigheten Borgby 1:2 (figurnummer 7 och 10 i fastighetskonsekvenskartan.)
e Del av fastigheten Borgby 1:5 (figurnummer 8 och 11 i fastighetskonsekvenskartan.)
o Del av fastigheten Harby 1:1 (figurnummer 9 i fastighetskonsekvenskartan.)
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Gemensamhetsanlaggning

Nar flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en gemensamhetsanlaggning bildas.
Gemensamhetsanlaggningen bildas av Lantmateriet genom en anléggningsforréattning. | ssmband med
detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skéta och fordela kostnaderna for
anlaggningen. Inom omradet finns en anlaggningssamfallighet med beteckningen Taby Torslunda GA:1.

Foljande gemensamhetsanlaggningar ar tdnkta att inrdttas:

e Gemensamhetsanliggning foreslds bildas for allmin plats, markerade med "GATA” samt
"NATUR?” i plankartan.

e Gemensamhetsanlaggningar foreslas bildas for de tekniska anldggningarna inom kvartersmark,
markerade med E; och E; i plankartan. De tekniska anldggningarna innefattar omradets
dagvattenhantering och vatten- och avloppslésning.

De fastigheter som kommer styckas av fran stamfastigheterna Borgby 1:2 och Borghy 1:5 behover ansluta
sig till gemensamhetsanldggningarna. Gemensamhetsanldggningarna ska forvaltas av en eller flera
samfallighetsforeningar. I anldggningsforrattning enligt anlggningslagen beslutas deltagande fastigheter
och andelstal for gemensamhetsanlaggningarnas utférande och drift. Kostnaden for anldggnings-
forrattningen betalas av de berdrda fastighetsagarna.

Servitut

Servitut &r en ratt att pa ett visst bestamt satt anvanda en annan fastighet. Det finns tva typer av servitut,
dels avtalsservitut, som innebdr att avtal uppréttas mellan berérda fastigheter, dels officialservitut, som
innebdr att Lantmaéteriet bildar servitutet genom en lantmateriforrattning (myndighetsbeslut).

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns foljande servitut inom planomradet:

o Avtalsservitut (01-1M3-82/76.1) omfattande kraftledning belastar fastigheten Borgby 1:2 till
forman for fastigheten Vastanan 6:19.

e Avtalsservitut (0114IM-11/16269.1) omfattande elledning till forman for fastigheten Osteraker
Smedby 14:7.

o Officialservitut (0114-85/6.1) omfattande vag (Harbyvagen) belastar fastigheten Borgby 1:1 till
forman for fastigheten Borgby 1:2.

o Officialservitut (0114-91/31.1) omfattande vdg (Gullbacksvagen) belastar fastigheten Harby 1:1
till forman for fastigheten Borgby 1:2.

Planforslaget innebar att angoringsvagen vid Harbyvagen och i viss man Gullbacksvagen kommer att fa en
annan bredd och belastning vilket medfor att servitutets lokalisering bor andras.

De &ndringar som krévs av befintliga servitut for att genomfora planen ansvarar exploattrerna for.

Planforslaget innebar att angoringsvagen vid Harbyvagen och i viss man Gullbacksvagen kommer att fa en
annan bredd och belastning vilket medfor att servitutets lokalisering bor andras.

De dndringar som krévs av befintliga servitut for att genomftra planen ansvarar exploatérerna for.
Tillkommande

Nagra av E; och E;-omradena for brunn och dagvattendamm inom planomradet kraver servitut for
tillkomst och underhall.
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Ledningsratt

Ledningsratt gor det majligt for en ledningsdgare att dra fram ledningar av allmént intresse, till exempel
vatten, avlopp eller el Gver annans mark. Ledningsrétt bildas genom en lantmaterifGrrattning.
Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns nedanstaende ledningsratter inom planomradet:

Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsratt (0115-95/6.1) for &ndamalet starkstrom.
Ledningsréttshavare &r Svenska Kraftnat.

Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsratt (0191-95/8.1) for andamalet tele.
Ledningsrattshavare ar Affarsverket Svenska Kraftnat.

Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsratt (0114-93/25.1) foér andamalet starkstrom.
Ledningsréttshavare &r Stockholm Energi AB.

Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsrétt (0191-92/49.1) for andamalet starkstrom.
Ledningsrattshavare ar Affarsverket Svenska Kraftnat.

Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsratt (0191-87/38.1) for andamalet starkstrom.
Ledningsrattshavare ar Affarsverket Svenska Kraftnat.

Markreservat for luftledning infors for befintliga ledningar, som avses vara kvar i luftlage.
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Tillkommande
Planforslaget stéller inte krav pa nagra nya ledningsratter.

Tekniska atgiarder

Utbyggnad av allmanna och samfallda anlaggningar
Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allménna anldggningar paborjas. Exploatéren
kommer att bygga ut de som krévs for genomférandet av detaljplanen. Efter att de allmanna

anlaggningarna fardigstallts kan respektive fastighetsagare fa tillgang till sina fastigheter och byggnationen
av verksamheterna inom planen kan paborjas.

Detaljplanen innebér en investeringskostnad for exploatorerna. Exploatdrerna kommer att bygga ut
samtliga allmanna anlaggningar som kravs for genomférandet av detaljplanen. Det innebér bland annat
foljande ataganden:

e Anldggande av ny lokalgata inom allmén platsmark, GATA.

e lordningstallande av naturmark inom allmén platsmark, NATUR med blommande vegetation
och sandiga boplatser for bin.

e Anldggande av VA-ledningar inom allmén platsmark och kvartersmark.

¢ Anldggande av dagvattendammar inom kvartersmark.

e Anldggande av reningsverk och pumpstation(er) inom kvartersmark.

Vatten och avlopp

Exploatérerna blir huvudman for vatten- och spillvattenforsérijningen inom planomradet. Det betyder att
exploatérerna anlagger samt svarar for drift, underhall och férnyelse for dessa ledningar och anlaggningar i
omradet. Gemensamhetsanldggningar foreslas bildas for de tekniska anlaggningarna inom kvartersmark,
dessa bildas av Lantmateriet genom en anlaggningsforrattning. 1 samband med detta beslutas om regler for
hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skéta och fordela kostnaderna for anlaggningen.

El

Planarbetet kommer utreda hur manga transformatorer som kravs inom planomradet. Uppgifter som
kommer tas fram till antagandet av planen.

Utbyggnadsordning/etappindelning

Genomforandet av detaljplanen kommer att ske etappvis. Antalet etapper och omfattningen av dessa
kommer att preciseras under det fortsatta detaljplanearbetet. Kommande exploateringsavtal ska mer
detaljerat redovisa pa vilket satt genomférande av detaljplanen kommer att ske.

Drift och underhall

Agarna till fastigheterna inom omrédet blir ansvariga for drift och underhall av allmén plats samt
gemensamma tekniska anldggningar som strémforsérjning, dagvattenhantering och vatten- och
avloppslosning. Vilka fastigheter det ar och de inbérdes ansvarsforhallanden avgors inte i detaljplanen utan
av Lantmaéteriet genom en anlaggningsforrattning vid detaljplanens genomférande.

Dokumentation och kontroll

Uppféljningar av att riktvarden for luft, buller, vibrationer och ljus (dagsljusforhallanden) f6ljs sker vid
slutsamrad i bygglovsprocessen.
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Kontroll att sanering av marken &r utfort sker vid startbesked.

Vid genomfGérandet av detaljplanen kan det bli nédvandigt med bortledning och tillféllig sénkning av
grundvattennivan, sa kallad lanshallning. Bortledning av vatten och avsankning av grundvattennivaer
utgor vattenverksamhet, enligt 11 kap § 3 i Miljobalken. Tillstind kan eventuellt komma att krévas for
vattenverksamhet. Tillstind meddelas av Mark- och miljodomstolen.

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

Ekonomiska atgarder

Kommunalekonomiska konsekvenser

Planférslaget innebér inte nagra kommunalekonomiska konsekvenser. Kommunen har inte kostnader for
utforande och drift for allman plats eller andra anlaggningar inom planomradet.

Avgifter och taxor

Lantmaiterikostnader
Fastighetsdgaren betalar fastighetsférrattningskostnaden enligt detaljplan. Forrattningskostnaderna beror

pa tidsatgangen och gallande forrattningstaxa. Kostnad for Lantméteriets atgarder debiteras efter vid varje
tidpunkt géllande taxa.

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

Bygglovavgift
Kostnader for bygglov, teknisk anmalan samt nybyggnadskarta respektive anmalan bygglovbefriad atgard
debiteras efter vid varje tidpunkt gallande taxa.

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.

Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Huvudman for den allménna platsmarken, GATA och NATUR, dr respektive samfallighet vilket innebar
att de ansvarar for utbyggnad samt drift och underhall fér. Ansvarig for drift och underhall av spill- och
dagvattendammar &r respektive samféllighet.

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

Bygg- och miljondmnden, Upplands Vasby kommun kan hantera ansokan om bygglov, marklov och
rivningslov ndr planen vunnit laga kraft.

Bygg- och miljondmnden, Upplands Vésby kommun hanterar anméalan om handlingsplan for sanering av
fororenad mark.
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Lénsstyrelsen hanterar &renden rérande vattenverksamhet enligt miljobalken 11 kap 9a 8.

Ledningsagare
E.ON Elndt AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elndtet.

Skanova ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnétet.

For optokablar ansvarar respektive operator. Se avsnitt Ovriga ledningar i kapitel Forutsittningar.

Administrativa fragor

Planens handlaggning

Med hansyn till att detaljplanen ar forenlig med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande,
inte &r av betydande intresse for allméanheten eller i dvrigt av stor betydelse samt inte heller antas medféra
en betydande miljépaverkan sker planarbetet med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900) 5 kap 7 8.

Tidplan
Samrad: Kvartal 4, 2021

Granskning: Kvartal 2-3, 2022

Laga kraft: Kvartal 3-4, 2022

Genomforandetid

Genomforandetiden ska bestimmas sa att det finns rimliga maéjligheter 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. Genomférandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Under
genomfdérandetiden far planen bara andras mot berdrda fastighetségares vilja om det ar nddvandigt pa
grund av nya forhallanden av stor allman vikt som inte kunde forutses vid planlaggningen eller for
inforandet av fastighetsindelningsbestammelser (plan- och bygglagen 2010:900, 4 kap 39 8).

Andras eller upphavs planen under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt till ersittning fran
kommunen for den skada det medfér, (plan- och bygglagen 14 kap 9 8). Efter genomférandetidens slut
fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att gélla men den kan éndras eller upphévs utan ratt till
ersattning till fastighetségaren.

Bygglovspliktens omfattning

Med hénsyn till att planen har speciella forhallanden med enskilt vatten- och avloppssystem och enskilt
huvudmannaskap pa allmén platsmark sa har bygglovsplikten behallits pa den niva plan- och bygglagen
reglerar inom detaljplanelagd mark.

42 av 67



FO I"UtS attn i nga I"Riksintressen och regionala

program

Riksintressen ar bestammelser kring geografiska omraden som pekats ut darfor att de innehaller nationellt
viktiga véarden och kvaliteter. Bestammelser om riksintressen finns i kapitel 3 och 4 Miljébalken. Syftet
med bestdmmelserna &r att sakerstélla ett bevarande eller en sarskild anvandning for framtiden.

Riksintresset Arlanda flygplats influensomrade. Gronskrafferad
yta &r paverkansomrade for lagfartsflyg.

Planomrédet ligger inom riksintresset Arlanda flygplats
influensomrade. En ny riksintresseprecisering beslutades
den 30 mars 2021. Planomradet berdrs i sin norra del av
paverkansomradet for buller fran lagfartsflyg.

Planomradet ligger inom totalforsvarets influenszon for
vaderradar som &r av riksintresse. | Sigtuna kommun finns
en vaderradarstation som forser forsvaret och SMHI med
data. Inom dess influensomrade kan bebyggelse och andra
objekt som &r dver 20 meter hoga medféra storningar som
gor det svarare att stalla sakra vaderprognoser. planforslaget
kommer att remitteras till Forsvarsmakten.

Fran 2 juli 2021 har riksintresset for kulturmiljévarden
forandrats. Riksintresset Skalhamravagen (AB 71) omfattar
nu hela skogsomradet i norra delen av planomradet och
foljer kommungrénsen sdderut.

Ny geografisk avgransning for Skalhamravagen (AB 71)
markerad med rod prickad linje i kartan till vanster.
Planomradet redovisas med bla linje.

Harby transformatorstation soder om planomradet och
tillhérande 400 och 220 kilovolts-ledningar éver
planomradet i soder respektive nordost ar av riksintresse. Se
aven kapitel Forslag och konsekvenser.
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Regionala program
Regional Utvecklingsplan Foér Stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovisar centrala
Upplands Vasby tatort som “strategiskt utvecklingsomride”.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

W\ emes | géllande dversiktsplan, Vésby stad 2040, antagen
N Framtidsbild Vasby stad 2040 - av kommunfullmaéktige 18 juni 2018 &r
Tat stadsbygd planomradet utpekat som ett verksamhetsomrade
Medeltat stadsbygd . . . . .
Smaskalig stadsbygd inom den 6vergripande markanvandningen
{h/zrrfss:r);\gn%tsomréde landsbygd. Under rubriken "Niringsliv” stir
N\ gmﬁg'%‘ggggd ellar verksambeter, foljande: Verksamhetsomradet norr om Frestavagen
s Skyddad natur kommer att avgransas i samband med planlaggning.
Vardgmua ekologiska och rekreativa varden P 0 N - . .
/ 03?“”* : / Omradets avgransning, omfattning, och utformning
\ maste ske med hansyn till Rosjokilens funktioner,

landskapsbilden samt lokala natur- och
kulturvarden. Sarskild hansyn behdver tas till den
spridningskorridor inom kilen som ligger véster om
omradet. Dessutom maste hansyn tas till
riksintresset for kraftledningar och
transformatorstation. Vid utbyggnad ska vatten och
avlopp kunna losas pa ett miljoméssigt godtagbart
satt.

Detta detaljplaneférslag 6verensstammer med
géllande gversiktsplan.

\ Gallande 6versiktsplan anger att regionalt cykelstrak
- S utefter Frestavdgen ar onskvart. Marsta-stréket,
mellan Marsta och Sollentuna, ska kompletteras med ett antal nya regionala cykelstrak som forbinder
kommunen med Jérfélla, Vallentuna och Téby.

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

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

e Vattenplan, Upplands Véasby kommun, kommunstyrelsen januari 2014

e Energi- och klimatstrategi, UVK (kommunfullméktige december 2017)

e  Klimat- och sarbarhetsanalys, Upplands Véasby kommun, (milj6é och planutskottet november
2014.

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

e Verksamhetsomrade for vatten, spillvatten, dagvatten i Upplands Vashy (kommunfullméaktige
2016)

o Trafikstrategi, Upplands Vasby kommun (kommunfullméktige juni 2010)

e Trafikplan, Upplands Vésby kommun (kommunfullméktige april 2013)

o Avfallsforeskrifter for Upplands Véasby kommun (antagen av kommunfullmaktige 15 juni 2009)
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e Avfallsplan 2009-2020 (antagen av kommunfullmaktige december 2008).

Detaljplan och forordnanden
Planomradet omfattas inte av nagon gallande detaljplan.

Detaljplaneomradet berors av ett markavvattningsforetag och avvattning fran planomradet beror
ytterligare tva markavvattningsforetag, ett norr om och ett séder om planomrédet.

Batnadsomradena ar markerade med rod yta. Upphévt
markavvattningsforetag runt Kvarnsjon &r markerat med
gront. Planomradet ar markerat med rd linje.

1.  Utanfor planomrédet i norr.
Harby /Hagby 1943.

2. Inom planomradet
Torslunda Skellnora fran 1934 omfattar stor del
av den sodra flacka delen av planomradet.
Torslunda med i stort samma bétnadsomrade
som ovanstaende.

3. Soder om planomradet
Alby-Harby frén 1933

Program for planomradet
Nagot programarbete har inte bedémts vara nodvandigt.

Pagaende planprojekt i narheten
Ingen annan planlaggning pagar i detta planarbetes naromrade.

Kommunala beslut i ovrigt

Planuppdrag gavs av kommunstyrelsen, KS, till byggnadsndmnden och kontoret for samhéllsbyggnad den
7 juni 2017. Underlag for beslutet var en forstudie daterad 2017-04-19, som utredde forutsattningarna pa
fastighet Borgby 1:2 for eventuell utveckling till smaskalig industri. En forutsattning i beslutet for
uppdraget ar att omradet inte kommer att forsérjas med kommunalt vatten och aviopp.

| forstudien betonas kommunens hoga ambitioner vad géller hallbarhetsarbetet och enligt da gallande
oversikesplan (s. 28) ska "kommunen aktivt arbeta for ett mer miljéanpassat byggande i samverkan med
byggande aktorer”. Kommunen bor salunda tillsammans med fastighetsdgaren aktivt arbeta med miljo-
och hallbarhetsfragorna for att skapa mervarden. | hallbarhetsbegreppet ingar aspekter sasom exempelvis
energi, naturvédrden, identitet och inkludering, folkhélsa, landskapsbild, transporter, arbetstillfallen och
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néringsliv. Behovet av arbetstillfallen och dess lokalisering i kommunen kan behdva utredas, liksom
transportmajligheterna till nya arbetsplatser. I den nya nu gallande 6versiktsplanen har hallbarhetsfragorna
ytterligare betonats.

Ett ramavtal angaende detaljplanens genomférande tecknades med fastighetsagaren till Borgby 1:2.
Ramavtalet godkéandes av Miljo- och planutskottet, MPU, den 7 mars 2018. Avtalet har sedan fornyats
som en Gverenskommelse med fastighetsagare till bade Borgby 1:2 och Borgby 1:5. Overenskommelsen ar
undertecknad av respektive fastighetsagare och godkéndes av MPU (miljé- och planutskottet) den 16 juni
2021.

Natur och ekosystemtjanster

Mark och vegetation

Skogsomrddet i norr

Skogen i den norra delen bestar huvudsakligen av ung till medelalders tallskog med inslag av gran och
bjork. Buskskiktet saknas néstan helt pA manga stallen och faltskiktet 4r artfattigt och utgors
huvudsakligen av blabars- och lingonris, mossor, lavar, enstaka enar och visst inslag av ljung speciellt i
ledningsgatan. Den delen av skogen som &r nordvast om ledningsgatan ar ndgot yngre 4n den delen som ar
sydost om ledningsgatan som korsar skogsomradet. Den nordvastra delen &r ocksa mindre variationsrik dn
den syddstra delen och hér finns i princip ingen dod ved. Den syddstra delen har ett storre inslag av andra
trad i tradskiktet sdssom gran och pa sina héll en del bjork varav vissa ar aldre och har vedtickor. Har finns
ocksa en storre blockighet och visst inslag av dod ved som bidrar med en storre variationsrikedom. | flera
delar liknar skogen dock en produktionsskog och den har allmant sett laga naturvarden men med inslag av
ett visst naturvdrde i den syddstra delen.

Skogen i norra planomradet.

Ekologiska spridningssamband

Planomradet berdrs av spridningssamband for tall enligt analys och rapport gallande Ekologiska
landskapssamband i Résjokilen, (Calluna 2012). Dock finns det framst ung till medelalders tallskog inom
omradet och inga livsmiljcer for aldre tall, dessa yngre tallar kan ddremot utgora eftertradare till aldre tall
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och ha en viktig funktion i framtiden for att sakerstélla spridningssambandet for tallnatverket i denna del
av kommunen. Det &r viktigt att atminstone delar av skogen bibehalls for att sakerstalla detta.

Rasjokilen

Planomradet ar en del av Résjokilen, som ar en av de tio grona kilar som utgor regional gronstruktur for
Stockholms lan. Den del av Rosjokilen som berors utgor dock ingen gron vardekérna, utan denna del har
som framsta funktion att binda ihop vérdekérnor. Planomradet bedoms, i enlighet med Ekologigruppens
rapport 2020-02-14, ha en mindre betydelse for rekreation och friluftsliv pa regional niva. Skogsomradet i
norr har ett antal mindre stigar, men skogen saknar héga upplevelsevarden och malpunkter. Planomradet
gransar i norr till pilgrimsleden Birgittaleden och hoga upplevelsevarden finns ocksa kopplat till
odlingslandskapet direkt dster om planomréadet. Forutsatt att brynmiljoer mot odlingslandskapet i Gster
bevaras och en skogsrida sparas mot Birgittaleden i norr, s& bedéms inte utvecklingen i planomradet ha
nagon storre paverkan pa Rosjokilens regionala friluftsvarden.

‘ ST T T
Syddstra delen av skogen i gransen mot Taby.
Insekter

Vid insektsinventering, utford av Ekologigruppen ar 2019 se figur nésta sida, har flera vardefulla
insektsmiljoer aterfunnits inom omradet, se karta nedan. Totalt har 20 naturvardsarter hittats, de flesta av
dem &r arter som forekommer i sandiga och blomrika marker. En naturvardsart ar en art med specifika
krav pa sin miljé, men som ar nagorlunda allmant férekommande. Genom sin forekomst signalerar arten
att det finns sarskilda naturvarden i ett omrade och att det finns mojligheter till forekomster av rodlistade
arter. De viktigaste insektsmiljoerna i omradet &r de sandiga och magra markerna. Dessa omraden har
rikligt med boplatser for bin och rik férekomst av fjarilar. De blomsterrika grés- och buskytorna centralt i
omradet runt trafikbanorna utgor viktiga fodosoksplatser for bin. Har finns ocksa mycket blommande
buskar och trad. Inga fridlysta arter patraffades i omradet men dock fyra rodlistade arter. Dessa &r
svartpalshi (VU, sarbar) som férekommer i objekt 4, mindre blavinge (NT, néra hotad) och mindre
bastardsvarmare (NT, ndra hotad) som bada forekommer i objekt 1 samt sexflackig bastardsvarmare (N,
ndra hotad) som forekommer i objekt 3. Ingen av dessa arter ar upptagna i Artskyddsférordningen
(2007:845). Samtliga funna rodlistade arter bedéms dock ha hogt eller mycket hogt indikatorvérde for
artrika och vardefulla 6ppna sandmiljéer. Naturvardsarterna delas av Ekologigruppen in i olika
indikatorartskategorier med Klasserna mycket hogt, hogt, viss och ringa. Arter med mycket hogt

47 av 67



indikatorvarde ar antingen ovanliga rodlistade eller hotade arter, eller arter som i sig gor att omradet &r
skyddsvart.

E1 — Fodosoksmiljo. Grasyta med befintliga hjulspéar pa avgrusad yta dar blomvéxter finns idag.
Fodosokande mindre bastardsvarmare, sexflackig bastardsvarmare och mindre blavinge har patraffats har.

E2 — Fodosoksmiljo. Avser de stora dppna grasytorna runt folkracebanan och halkbanan som utgor
mojliga fodosoksmiljoer for insekter. Innehaller idag bade artfattiga grasytor och mer blomrika partier
framforallt i de norra och norra och 6stra ytorna.

E3 — Fodosoksmiljo. Omrade intill stéllverket. Rik forekomst av blaeld och andra nektarproducerande
véxter, framst 1angs med korvdgen mot stéllverket och i den norra delen. De "storda partierna” hir hindrar
igenvaxning och hyser skyddsvérda arter vilket i sin tur gor insektsfaunan dr rik. E3 utgors aven,
framforallt i de sodra partierna av ojamn igenvaxningsmark med tat grassval som inte innehaller
blomvéxter.

E4 — Boplatsmiljo. Bestar delvis av jordvall dar blottlagd jord forekommer rikligt. Detta ar den plats i
undersokningsomradet som hyser den stérsta mangfalden bin och andra gaddsteklar. Vallen fungerar idag
som en boplatsmilj6 for bland annat svartpélsbi. Bestar av jordvall av fororenade schaktmassor. Enda
lampliga boplatsmiljon inom omradet idag dar bland annat svartpélsbi patraffats.
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Naturvéardesinventering - Borgby

Fastighetsgrans
Inventerade objekt

Inventerade objekt med fynd av N
rodlistad art

Ekologigruppen 2019-08-22 — -

I utredningsomradet har fyra delomraden med olika véarden och forutséttnngr for insektsliv urskilts. Det
inventerade omraden ar markerat med gratt eller rott raster, dar rott raster innebar att rodlistade insektsarter
forekommer.

Bade bin och fjarilar &r beroende av nektarvaxter som fodoresurs. Svartpalsbiet fodosoker pa arter som
blaeld, oxtunga, vallorter, vickerarter, getvappling och plisterarter. Bina kan flyga nagra hundra meter for
naringssok, sa boplats och naringsresurs maste inte vara pa samma plats. Fjdrilar ar vaxtdtande insekter och
deras larver dter enbart véxter. Arterna har oftast bara en eller ett par vardvéxter som de accepterar som
foda. For mindre blavinge ar getvappling den huvudsakliga vardvaxten. For bade mindre och sexflackig
bastardsvarmare utgor olika artvaxter sassom karingtand, vicker och gokart vardvaxter. De senare soker ofta
nektar pa Orter sasom akervadd, angsvadd, fibblor och backtimjan.
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Grésytor.

De arter som ar skyddsvarda i omradet kraver generellt varma,
steniga, sandiga eller grusiga miljoer for sin 6verlevnad. Detta da det
blottlagda markmaterialet lagrar varme dagtid (sommarhalvér) som
sedan kan avges nattetid (dd manga fjarilsarters larver ar aktiva) vilket
medverkar till en gynnsam miljé for insekterna och deras
larvutveckling. Det ar av stor vikt att det finns vardvaxter, nektar-
och pollenrika véxter, en mangfald av blommande buskar och trad

; : samt bomiljoer i form av déd ved och blottlagd sand i omradet, for
att bevara de insekter som férekommer hér.

Omrade 4 i Ekologigruppens inventering ar en boplats for svartpalshin.

Hur insekter avses att hanteras redovisas under kapitel Forslag och konsekvenser/Natur och
ekosystemtjénster.
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Ekosystemtjanster

Planomradet har i nulaget tillgang pa nagra olika ekosystemtjanster, framférallt reglerande
ekosystemtjanster sasom luftrening, klimatreglering och pollinering samt till viss del reglering av skadedjur.
Det dr skogen i den norra delen (luftrening och klimatreglering), kraftledningsgatan i skogen och mindre
omraden i den sodra delen (skadedjursreglering) samt sandiga och 6ppna ytor som bidrar med dessa
ekosystemtjanster. Skogen &r i nuléget totalt cirka 7,5 hektar stor. Forskning visar att en park/skog som ar
cirka 3,5 hektar stor kan bidra med parkbris pa ett avstand av 30-40 meter fran parken/skogen och en
park/skog som &r cirka 150 hektar stor kan bidra med parkbris cirka 1 kilometer fran parken/skogent™.
Detta borde innebara att dven denna skog kan bidra med parkbris en bit in i den delen av planomradet
som i nuldget inte ar skogbekladd. Det finns flera livsmiljoer for pollinatdrer inom omradet i form av
fodosoksomraden och boplatser och darmed ekosystemtjansten pollinering, se ocksa inventering av
insekter utford av Ekologigruppen 2019.

De kulturella ekosystemtjénsterna halsa- och fritidsupplevelser och sociala relationer finns ocksa har
genom att delar av skogen i den norra delen av planomradet 4r en del av ett storre omrade (Gster om
Gullbacken) som nyttjas pa helgen enligt kartlaggningen av ekosystemtjanster och den intervjustudie som
genomfordes inom ramen for denna. Pilgrimsleden Birgittaleden ansluter ocksa direkt norr om
planomradet.

Inom planomradet har vi ocksa de producerande ekosystemtjansterna material och energi som framforallt
skogen i den norra delen bidrar med. Omradet medverkar aven till ekologiska spridningssamband for aldre
tallskog genom skogen i den norra delen. Generellt finns det en brist pa ekosystemtjénster inom
planomradet sasom bullerdampning, vattenrening, flodesreglering och biologisk mangfald.

Mycket god

Tillfredsstallande

Ej relevant

Mycket dilig

LUFTRENING
BULLERDAMPNING
FLODESREGLERING

(EROSIONSSKYDD)

VATTENRENING
KLIMATREGLERING

POLLINERING

REGLERING AV SKADEDJUR
HALSA OCH FRITIDSUPPLEVELSER
(PARKTILLGANG)

{INTELEKTUELL OCH ANDLIG INSPIRATION)
SOCIALA RELATIONER

(ESTETISKA VARDEN)

(TysTA OMRADEN)

(UNDERVISNING OCH KUNSKAP)
(TILLGANG TILL SKOLNATUR)

(TurISM)

(MATPRODUKTION)

(DRICKSVATTEN)

MATERIAL OCH ENERGI
(GENETISKA RESURSER)

BIOLOGISK MANGFALD
EKOLOGISKA SAMBAND

TILLGANG TIL MATUR FOR OMSORGSBOENDE)

(

Bilden visar resultatet av den nulagesanalys av ekosystemtjanster som genomforts for planomradet med
kommunens eget analysverktyg.
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Ll Forskningsrapporten, The Influence of green areas on nocturnal temperatures in a high latitude city
(Goteborg, Sweden), beskriver Slottsskogen, Vasaparken och Gubberoparken i Géteborgs klimatreglerande
férmaga. Den beskriver temperaturskillnader mellan stad och park, parkens influensomrade och hur parkernas,
och den omgivande bebyggelsens, utformning kan paverka den klimatreglerande effekten.

Yt- och grundvatten

Den 16 december 2009 faststélldes miljokvalitetsnormer for alla yt- och grundvattenférekomster i Sverige.
Besluten &r fattade med std av EU:s ramdirektiv for vatten och férordningen (2004:660) om forvaltning
av kvaliteten pa vattenmiljon. Det grundlaggande malet for vatten &r att god vattenkvalitet ska uppnas ar
2015, utom i de vattenférekomster som har medgetts forlangd tidsfrist.

Upplands Vasby kommun ingar tillsammans med Sollentuna, Taby, Jarfalla, Sigtuna och Vallentuna i
Oxsunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som dr framtagen for
avrinningsomradet. Dagvattenpolicyn foljer val de ambitioner som kan formuleras enligt vattendirektivet
for att skydda yt- och grundvatten och inte rubba vattenbalanser.

Hydrogeologiska férhallanden
En hydrogeologisk utredning gjordes hosten 2019 varifran nedanstaende text huvudsakligen ar hdamtad
(Tyréns 2019-11-22 med tolkning 2019-12-05).

Grundvatten

Under hasten 2019 placerades sex grundvattenrér ut, fem pa sodra omradet och ett i norra kanten mot
Gullbacksvagen. Grundvattennivaerna foljer bergets lutning med en gradient mot sydost.
Grundvattennivaerna avléstes i november 2019 och varierar stort inom omradet. | ett ror langst i soder
inom Borgby 1:5 respektive i ett ror i norr nara Gullbacksvagen 1ag nivan hogt, nara markytan, medan
centralt i sodra omradet var ett rér torrt och i ett annat ror lag nivan narmare 5 meter under markytan.

Matningar i grundvattennivaer har visat att troligt héga nivaer vid planerad yta for verksamhet finns i
sydvést i ndrhet av dér det i nuldget finns ett antal byggnader. Vid maéttillfallena varierade grundvattenytan
mellan 0-1,2 meter under markytan.

Ytvatten

Pé den norra delen av omradet ligger en nord-sydliga smalare sénka mellan tva bergshéjder. Sankan blir
periodvis sank och vattenfylld.
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Sankan mellan hdjderna i skogen.

Pé sodra delen av planomradet finns omraden som Gversvammas da vatten har svart att tranga ner i leran,
se bild nedan.

. .

Oversvamningsanalys, blatt innebér att vatten blir staende vid 25 mm regn. Fran tolkning av MUR.
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’ Under hosten 2019 gjordes provtagning i fyra
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Avrinningsriktningar (ur Spill- och dagvattenutredning Tyréns 2021-06-22)

Geotekniska forhallanden
En geoteknisk utredning har genomforts, (Tyréns 2019-11-22 med tolkning 2019-12-05). Den &r

huvudsakligen koncentrerad pa den sodra delen av planomradet.

Den norra delen av planomréadet bestar till storsta delen av friktionsjord ovan berg dar bergets dveryta
antas ligga ndara markytan da berg i dagen aterfinns pa flera stéllen. Byggbarheten ar god. Inga
sattningskansliga jordarter har hittats. | véstra delen av norra omradet finns fyllnadsmassor av 1-3 meter

maéktighet, eventuellt stérre. Under fylinadsmassorna finns friktionsjord.

Den sodra delen av planomradet ar mer varierat. Fyllnadsmassor ligger 6ver hela omradet med en
maktighet pa 2-4 meter i norddstra delen, i en mindre del upp till 5 meter. Under fyllnadsmassorna finns
lera i en bage fran den sodra infarten mot nordost med en maktighet pa 2-6 meter. Det innebar att berg
inom en stor del av det sodra omréadet aterfinns forst pa ett djup av 5-15 meter. Palgrundlaggning &ar
aktuellt dér lerméktigheterna &r storre &n 3 meter. Mindre lera kan kréva utskiftning for att en ytlig

grundlggning ska vara mgjlig.
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Jordarktskarta SGU Berggrundskarta SGU
Gult = postglacial lera Rosabrunt = gnejs
Blagratt = sandig moran Gragront = hall

Rott = yngre granit
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Tolkade fylinadsméktigheter Lermaktighet fran tolkningen av Berggrundens hojdlage enligt tolkning fran
enligt tolkning av MUR MUR MUR,
(Tyréns 2019-12-05) (Tyréns 2019-12-05) (Tyréns 2019-12-05)
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Landskap

Planomradet stracker sig drygt 600 meter utefter Frestavagen, en vag som forbinder Upplands Vésby med
Taby. En slant skymmer en stor del av omradet fran Frestavagen. Lite soder om Borgbyrondellen utefter
Frestavagen avtecknar sig skogen i norra delen av planomradet. Oster om planomradet ligger 6ppna akrar
kopplande till bebyggelsen i Torslunda.

En kraftledning pa 400 kilovolt som

/ S - / korsar den sodra delen av planomradet

Z ar vél synlig fran Frestavagen och pa
= héll. Den paverkar aven den visuella
i | upplevelsen pataglig pé plats liksom
5 G | detintilliggande stallverket gor.

Kraftledningen tvars dver sédra delen
mot vaster

Bebyggelse

Bostader

Inom planomradet finns inga bostader. Pa véstra sidan Frestavagen mitt emot Torslundavagen ligger ett
aldre bostadshus, Brannskogen. Vid Gullbacksvagens slut gransande till planomradets Gstligaste del ligger
tva bostadshus, Gullbacken.

En dryg kilometer fran Frestavagen in i Taby kommun utefter Torslundavégen, som gar in séder om
planomradet, ligger en bebyggelsegrupp om ett 10-tal bostadshus samt jordbruksbyggnader.

Arbetsplatser

Sen 1985 har den sédra delen av planomradet utnyttjas av davarande TAB Trafikuthildning AB for olika
typer av trafikutbildning. Har finns en dvningsbana for halkkdrning och en MC-6vningsbana (ovalbanan).
Trafikutbildningsverksamheten lades ner sommaren 2019. Kvar finns en mindre bana for 4-hjulingar
inom Borgby 1:5. Tidigare har det dven forekommit verksamheter i form av event (go-cart, folkrace).
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En 4-hjulingsbana pa fastigheten Borgby 1:5, stangslet till Svenska Kraftnats mottagningsstation till vanster.

Garagebyggnaden och kontorsbyggnaden i planomradet sédra del.

En enklare kontorsbyggnad om cirka 200 kvadratmeter med undervisningslokaler och kontorsrum, en
storre garagebyggnad om cirka 375 kvadratmeter samt 3-4 mindre forradsbyggnader finns inom
planomradet.

Soder om kontorsbyggnaden hyr en paint-ball klubb forrad och en taktackt samlingsplats for sin
verksamhet.

57 av 67



< il A' DA vty Rt © e - -
o o i s
S LTINS e s o o A O L
. « - -

A

i ~ )
Paintball-verksamheten inom fastigheten Borgby 1:5.

Ett positivt forhandsbesked gavs i augusti 2012 for en industribyggnad (smaindustri) i tva vaningar om
cirka 1250 kvadratmeter byggnadsarea. Forhandsbeskedet foljdes upp med ett bygglov i augusti 2014.
Endast startbesked for markarbeten gavs, markarbetena har inte fullféljts och bygglovet forfoll september
2019. Med stod av de paborjade markarbetena styckades i februari 2018, en separat fastighet av i den
sydligaste delen, Borgby 1:5

Service - offentlig och kommersiell

Inom planomradet eller dess narhet finns ingen service vare sig offentlig eller kommersiell. Till Vasby
centrum med ett brett utbud av kommersiell service &r avstandet knappt 6 kilometer.

Skyddsrum

Planomradet ingér inte i nagot skyddsrumsomrade och dar finns inga skyddsrum. Det finns inga krav pa
att bygga nya skyddsrumsplatser inom omradet.

Kulturmiljo

Nagra kanda fornlamningar finns inte inom planomradet. Daremot & omgivningarna i Taby rika pa
fornlamningar. Delar av akrarna i Taby dster om planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljovard.

Rekreation

Hela planomradet ingar i RGsjokilen, som ar en av Stockholms lans tio grona kilar. De grona kilarnas
funktion ar bland annat att sakra upp ett sammanhangande gronomrade for rekreation och friluftsliv. | det
regionala perspektivet finns inte nagra héga upplevelsevarden i skogen i den norra delen, men i det lokala
perspektivet kan den ha betydelse for rekreation och friluftsliv inte minst fér ssmmankopplingen med
andra skogsomréaden i narheten.

En vandringsled (Birgittaleden) kommer fran sjon Norrviken och gar genom skogen véster om
Frestavagen, korsar Frestavdgen norr om planomradet och fortsatter dsterut langs Harbyvagen.
Birgittaleden ir en pilgrimsled som ir skapad for att mojliggora ace ”gd i den Heliga Birgittas fotspar”.
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Heliga Birgitta foddes troligen och véxte upp pa Skoldnora géard ar 1303. Birgittaleden ger mojlighet till
vandring och rekreation for olika grupper och konstellationer sasom pilgrimer, sondagsflanorer,
ungdomsgrupper och barnfamiljer.

Gator, trafik och parkering

Allmant

Vig 872, Frestavagen, utmed planomradets véstra sida ar en statlig vag som Trafikverket ar vaghallare och
ansvarar for. Torslundavégen vid den sédra infarten &r en enskild vég, vilken &r en
gemensamhetsanlaggning med en anlédggningssamféllighet. Norr och dster om planomradet l6per
Harbyvagen respektive Gullbacksvagen aven de pa enskild mark.

Frestavden norrut vid Torslundavégens utfart.

Gang- och cykeltrafik

| nulaget saknas det cykelvag langs vag 872. | kommunens trafikplan 2013 och Gversiktsplanen fran 2018
redovisas som en atgard med hdg prioritet ett behov av cykelvdg langs denna vag for att forbattra
cykelférbindelsen till Taby och Sollentuna. Kommunen har ocksa lyft behovet i Trafikverkets lansplan och
i arbetet med revideringen av den regionala cykelplanen.

Nagon trafiksaker gangforbindelse finns inte till, forbi eller inom planomradet. Fotgangare ar hanvisade
till vagrenen och cyklister till vagbanan. Vid Harbyvégen sker en oreglerad passage for gaende pa
Birgittaleden (se avsnitt Rekreation).

Kollektivtrafik

Tvé busslinjer passerar planomradet. Buss 684 som gar mellan Upplands Vasby station och Taby centrum
trafikeras med 30 minuters turtathet under vardagarna och med 60 minuterstrafik pa helger. Linjen ar
utpekad som en kapacitetsstark forbindelse i Upplands Vasbys dversiktsplan. Den utpekas &ven som en
potentiell framtida stombusslinje vilket staller krav pa vagens framkomlighet.
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Planomradet ligger mellan tva busshallplatser. Fran planomradets centrala del &r det utefter Frestavagen
cirka 1,7 kilometer soderut till en hallplats vid Fornboda och en cirka 1,3 kilometer norrut vid
Harbykorset/ Borgbyrondellen. Vid Borgbyrondellen passerar ytterligare en busslinje, nummer 545 som
har halvtimmestrafik mot Vasby station via Bollstanas. Det &r viktigt att en busshallplats i vardera
riktningen anlaggs i samband med att arbetsomradet etableras for att méjliggora arbetspendling med
kollektiva fardmedel.

Biltrafik

Omradet ligger avsides fran resterande kommundelar och &r starkt bilberoende. Angéring sker idag i soder
via Frestavagen och Torslundavéigen. Frestavdgen gar mellan centrala Upplands Vésby och Norrortsleden i
Taby. Frestavagen ar tvafilig med smala vagrenar. Vid den senaste trafikmétningen 2015 uppmittes drygt

10 000 fordon/vardagsmedeldygn (vmd) séder om Harbykorset som ligger norr om planomradet. Sa gott

som alla uppmatta fordon passerar omradet varav cirka 6 procent ar tung trafik.

Hastighetsbegransningen ar 70 kilometer/timme men manga fordon héller en allt for hog hastighet pa
vagen. Siktférhallandena &r inte optimala fran omradets sddra utfart. Fartkameror finns norr om
planomradet.

Frestavégen soderut vid Torslundavdgens utfart.

I norr och dster avgransas planomradet av Harbyvagen respektive Gullbacksvagen, se bilder nedan.

60 av 67



Teknisk forsorjning

Energianvandning och energiforsorjning

Befintliga byggnader uppvarms med el. S6der om Torslundavagen mitt emot infarten till nuvarande
verksamhet finns en transformatorstation.

El-, tele- och dataledningar

Pa vastra sidan om Frestavagen har Stokab en datakabel.
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Skanova har telefonkabel i vagarna utmed planomradets norra och sodra grans samt parallellt med vég
872. Befintlig kontorslokal har telekabel ansluten. Alla teleanslutning inom Borgby 1:2 tillfor
fastighetségaren.

| sydvast-norddstlig riktning genom skogsomradet i norr gar en 10 kilovolt luftledning. Fran den
transformeras el ned till en jordkabel pa kvartersmarken utefter Frestavagen. Elledningar finns ocksa
utefter Torslundavagen.

TREMEAY. A S

=,

Luftledning diagonlt genom sogsomrédet i norr.

Vatten och avlopp

Omradet har idag en enskild vatten- och avloppsforsorjning. De tre brunnarna, tva nara den befintliga
kontorsbyggnaden och en dér planomradet ar som smalast, provpumpades varen 2019. Den norra gav da
600 I/tim. Den ena vid kontorshuset som forsorjt det gav 230 I/tim och den langst i soder gav 380 I/tim.
Vattnet fran alla tre brunnarna ar tjanligt men med anmarkning med avseende pa kemisk samt
mikrobiologisk beddmning. De dldre brunnarna berdknas técka dricksvatten for cirka 240 personer. En
pump i ett pumphus strax norr om ovalbanan forsag halkbanan med vatten.

Tre nya brunnar borrades varen 2020 i det norra skogsomréadet. De ger 800, 900 respektive 700 I/tim. En
brunn har otjanligt dricks- respektive livsmedelsvatten pa grund av hoga radonhalter. Alla tre har tjanligt
vatten enligt mikrobiologisk bedémning men tjanlig med anméarkning med avseende pa uranhalten och
nagon med anméarkning pa fluorid respektive mangan.

Planomradet ligger i sin helhet utanfor det kommunala verksamhetsomradet for vatten, spillvatten,
dagvatten-gata och dagvatten-fastighet. Narmaste anslutningspunkt till befintlig kommunal anldggning for
vatten och spillvatten finns idag i korsningen Frestavagen/Hagbyvégen. Kapaciteten dar ar dock begrénsad.
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Det finns inte kapacitet for att forse ny bebyggelsen med brandvatten och/eller sprinkleranslutning.
Kapaciteten for spillvatten &r &ven den begradnsad, speciellt nedstréms i systemet.

Kommunen ser ingen teknisk eller ekonomisk maéjlighet att i dag utvidga verksamhetsomradet eller pa
annat satt forse planomradet med kommunala gemensamma vatten- och avioppsledningar. Med den
anvandning som planuppdraget innehéller bedoms omradet inte att ha behov enligt §6 LAV (lag om
allménna vattentjénster). Planuppdraget forutsatter att exploateringen forsorjs med enskilda vatten- och
avloppsanlaggningar.

Bripmsn,
Lagen for nyborrade brunnar i planomradets nordliga del.

Dagvatten

Med hansyn till markforhallanden med mycket lera och en del berg ér infiltrationsmdjligheterna inte bra.
Dagvattnet infiltreras idag dar det & mojligt i ovrigt rinner det till de diken som finns och dérefter vidare
sdderut via Kvarnsjon till sjon Norrviken. Dagvatten fran skogsomréadet i norr samlas i dike i kanten av
Harbyvigens sddra sida. Avvattning dirifran sker eventuellt i kulverterat dike 6ver akern pa norra sidan
Harbyvégen.

Avattnlngsdlket fran akern i Téby (2018-01-08)
till mottagningsstationen. (2018-01-08)

Ett dike i plaomradets sybstra del néra grésen

Pa den sodra delen av planomradet dels i nord-sydlig dels ost-véstlig riktning gar dagvattenledningar i
betong som ersatt tidigare diken. I Gster ansluter en ledning till det 6ppna diket pa akern som avvattnar
akern och dess markavvattningsforetag, se sid 42. De ansluter vid akrarna i oster till ett Oppet dike, se foto
nedan. Till ledningen vasterifran kommer vatten fran skogen péa andra sidan Frestavagen. Ledningarna gar
ihop och slapper sitt vatten i diket mot mottagningsstationen och leds vidare genom brunnen séderut
under mottagningsstationen.
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D beintliga dagateledningarna utlopp.

Avfall

All sophantering ska folja Upplands Vasby kommuns avfallsplan 2021-2032, som dr framtagen
tillsammans med SORAB kommunerna. Fokus i planen &r att det ska vara latt att gora ratt.

Den innehéller fem malomraden

System efter behov
Avfall forebyggs
Material cirkuleras
Matavfall

Skrép och nedskrépning

g~ PE

For rad och anvisningar for transport, férvaring och dimensionering, se branschorganisationens handbok,
Avfall Sverige, Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige).

Idag sker endast hamtning av hushallssopor inom planomradet.

Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Motorverksamhet i form av bilvard, gokart, folkrace, ATV (All Terrain Vehicle), quadracer, ovalracing har
bedrivits inom fastigheten Borgby 1:2 sedan 1993. Garage och verkstad, méjligen biltvétt, samt en
halkbana finns vilken belagts med olja inom fastigheten Borgby 1:2. Enligt inventeringsrapport fran 2003
ska synbara spar av oljespill finnas pa marken. Inom fastigheten Borgby 1:5 &r bakgrunden mer okénd,
fastigheten ar enligt uppgift fran nuvarande fastighetségare uppfylld sedan innan uppkopet, oklart vart
fylinadsmassorna harstammar ifran. Fastighetsagaren har tilldelats ett forelaggande avseende
kemikaliehantering 2017. Foretaget alaggs sortera ut kemikalier vilka ej anvands inom verksamheten samt
att forvara samtliga kemikalier invallade i syfte att minimera lackage. Enligt den geotekniska
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undersokningen bestér storre delar av undersokningsomradet av fyllnadsmassor i den dvre delen av
markprofilen. Varifran fyllningsmassorna harror ar ej kant vilket gor det svart att bedoma
fororeningssituationen i omradet pa forhand.

Miljoteknisk markundersékning har utforts (Tyréns 2020-06-11). Den miljétekniska
markundersokningen genomfordes i april 2020. Omséattning och provtagning av grundvatten genomfoérdes
under maj/juni 2020. Undersokningen har omfattat provtagning av jord i 8 punkter inklusive
upplagshdgar och vall samt provtagning av grundvatten i 3 tidigare installerade grundvattenrér samt
provtagning av asfalt. Provpunkterna placerades spritt 6ver fastigheterna i syfte att fa en heltackande bild
over undersokningsomradet.

Den samlade bilden over fastigheterna ar att dversta 0-1 meter, varierande inom omradet bestar av olika
typer av fylinadsmaterial i form av grusig stenig sand primért, med stéllvisa inslag av tegel/asfaltskross. | de
norra delarna av fastigheten Borgby 1:2 har hardare material, stor sten alternativt block patraffats cirka 1,5
meter ned i marken. Generellt anses fororeningsbilden i marken vara mild, inga avvikande skikt eller lukt-
och synintryck dokumenterades vid undersokningstillfallet. Dock aterfinns ett antal upplagshdgar med
asfaltskross, rivningsmaterial i form av tegel, betong och armeringsjarn i den sodra delen av omréadet,
primért inom fastigheten Borgby 1:5. Inom denna fastighet aterfinns dven en vall, som bestar av
schaktmassor samt asfalt- och rivningsrester.

Analysresultaten pavisar halter av tyngre alifater 6ver riktvardet for kanslig markanvandning (KM) i tva av
punkterna samt i ett samlingsprov fran en av upplagshogarna i de sydvéstra delarna av omradet. Halter
over KM har aven patraffats i tva analyserade prov avseende kvicksilver och arsenik. Uppmitt arsenikhalt
ar strax underriktvérdet for mindre ké&nslig markanvandning (MKM) och avser prov uttaget ur
upplagshdg. Ytterligare ett prov har innehallit hoga arsenikhalter, i detta fall Gver MKM, aven detta prov
ar uttaget ur upplagshdg i den sydvastra delen av omradet. Enligt onskemal fran myndighet analyserades 1
jordprov avseende screeninganalys, klorerade alifater och aromater, resultaten pavisade inga forhojda halter
av analyserade amnen. Aven PCB analyserades i prov innehallande rivningsrester, ingen PCB har
detekterats.

Inom ramen for denna undersokning har grundvatten fran tre ror provtagits med avseende pa metaller,
alifater, aromater, PAH och BTEX, samtliga vattenprov har filtrerats av labb. Den generella
féroreningsbilden i grundvatten bedéms som ringa till obefintlig dock dverskrids radonhalten i en eller
flera brunnar.

Asfalt aterfinns som en restprodukt i flera av patraffade upplagshogar samt i halkbanan. Sammanlagt har
tva asfaltsprov analyserats i syfte att identifiera aldre asfalt innehallande stenkolstjéra. Prov uttogs fran den
skitigaste delen av halkbanan samt som samlingsprov i sodra vallen. Analysresultaten har pavisat PAH16-
halter under 70 milligram/kilo vilket medfor att asfalten kan ateranvéndas utan restriktioner. Dock
aterfinns en stor mangd asfalt varierande 6ver omradet i samtliga upplagshdgar.

Radon

Sé gott som hela planomradet ar enligt 6versiktliga bedomningar eventuellt hogriskomrade for markradon.

Buller

Oversiktsplanen, Vasby stad 2040, papekar att buller ar ett stort problem for Upplands Vasby pé grund av
paverkan fran Arlanda, jarnvagen och motorvéagen. Buller behéver uppmarksammas tidigt i
planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition att den sammansatta ljudmiljon ska
bli s& bra som mojligt bade inomhus och utomhus vid bostader samt i den offentliga miljon. Har foreslas
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inga bostéder utan endast arbetsplatser varfor forordningen om riktvéarden for buller vid bostader inte ar
tillamplig hér.

Bullersituationen i omradet

Fordonstrafiken pa Frestavagen generar enligt en oversiktlig bullerkartering (Rambéll 2017-11-17) nivéer
pé Gver 55 dBA ekvivalentniva 2 meter Gver mark pa upp till ett avstand pa cirka 55 meter fran
kérbanekant. Maxnivaerna 70 dBA Gverskrids pa det sodra flacka omradet upp till cirka 50 meter fran
korbanekant. Vid vistelse inom den sodra delen av planomrédet ar fordonsbullret pétagligt.

Riksintresset Arlanda fick 31 mars 2021 nya avgransningar med avseende pa flygbuller. Den norra delen
av skogsomradet i planomréadets norra del ligger nu under paverkansomradet for buller fran lagfartsflyg dér
inga tatorter far utokas eller tillkomma. Paverkansomradet ar avsett for lagfartsflyg sa de inte ska stora
flygtrafiken i flygkorridorerna for jetplan.

Medverkande

Medverkande tjansteman

Elisabet Eriksson Kontoret for samhéllsbyggnad, detaljplan
Louise Andersson Kontoret for samhéllsbyggnad, miljo

Anna Jakobsson Kontoret for samhéllsbyggnad, miljo
Catherine Gillstrom Kontoret for samhéllsbyggnad, miljo

Fredrik Josefsson Kontoret for samhéllsbyggnad, exploatering
Stina Hansson Kontoret for samhéllsbyggnad, trafik

David Lundqvist Bygg- och miljokontoret, miljo

Stina Bjornholm Bygg- och miljokontoret, bygglov

Monika Stenberg Ramboll Sverige AB, kommunens plankonsult
Kristofer Agdahl Ramboll Sverige AB, kommunens plankonsult

Medverkande byggherrar och arkitekter

Ove Jansson, Vésbyborgen AB
Mats Lindén, Vésbyborgen AB
Anna-Maria Haggblom, Tyréns AB, fastighetsagarna plankonsult

Begreppsforklaringar

Bara relevanta begrepp fran den aktuella planen forklaras.

En del av de begrepp som anvands i planhandlingarna forklaras hdr nedan. Begreppen finns definierade i
Svensk standard (SS 02 10 52) respektive i Plan- och Byggférordningen, 1 kapitlet 88§ 3-7.

e Byggnadsarea, BYA = den area som en byggnad upptar pa marken. (Skarmtak, stort
takutsprang och liknande anlaggningar t . ex. balkong lagre &n 3 meter dver mark, raknas in i
byggnadsarean.)

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

e Taknockshdjd = en plushéjd éver kommunens nollplan (ung havsniva) fér taknockens
hojdlage. Alternativt ar det avstandet i meter fran medelmarkniva till taknocken.
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Kontoret for samhillsbyggnad

Lena Nordenlow Elisabet Eriksson
Samhallsplaneringschef /Stadsarkitekt Planarkitekt
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