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Kommunfullméktige besiutar anta detaljplan fér centrumtomten Oster
om Mérbyvagen, upprattad 2005-12-08, reviderad 2006-04-25.

Arendet

Syftet med planen ar att mojliggdra ny bostadsbebyggelse,
parkeringshus samt att utéka ytorna for handel.

Planomradet omfattar fastigheterna Vallentuna-Rickeby 1:160, del av
1:67, 1:159, 1:168, och 1:436. Samtliga fastigheter inom
planomradet &gs av Vallentuna kommun.

Planomradet ligger inom Vallentunas tatortszon och &r markerat som
centrumomrade i oversiktsplan 2001. .

Omradet omfattar ca 4 500 kvm och gransar i vister mot
Mdrbyvagen, i norr mot Centrumpassagen, i 6ster mot Tarningen
och i séder mot Alléhuset. '

Detaljplan fér centrumtornten dster om Mérbyvagen var enligt
samhélisbyggnadsnamndens beslut den 20 december 2005 § 205
utstaild fér granskning fran den 16 januari 2006 till den 14 febryari
20086. :

Inkomna yttranden framgar av det utlatande som upprattats av
samhéllsbyggnadsférvaltningen. Plankarta och planbeskrivning har
kompletterats med preciserade bestammelser angéende buller efter
lansstyrelsens yttrande. En mindre justering av anvandningsgransen
fér Handel och parkering har &ven gjorts. Kontoret anser att dvriga
inkomna synpunkter inte ger anledning til! nagon ytterligare andring i
detaljplanen.

Samhélisbyggnadsndmndens férslag

Samhallsbyggnadsnamnden beslutar att godkédnna detaljplanen.

Samhéllsbyggnadsnamnden dverldmnar detaljplanen till kommun-
fultmaktige f6r antagande.

Arendets tidigare behandling

Arbetsutskottet har den 23 maj beslutat enligt kommunstabens
forslag.

Kommunstyrelsen har den 29 maj beslutat enligt arbetsutskottets
forslag.
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Detaljplan for CENTRUMTOMTEN OSTER OM MORBYVAGEN omfattande Vallentuna-
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet &r att méjtiggdra ny bostadsbebyggelse, parkeringshus
samt att uttka ytorna fér handel.

Sammanfattning av detaljplanens huvuddrag:

Den befintliga livsmedelsbutikens yta utékas mot vister och
inlastningen fiyttas till sédra delen av utbyggnaden. Ovanpa
butiksutbyggnaden byggs parkeringsplatser i tre vaningar. Mot
Mdarbyvagen uppférs bostadsldagenheter i 4 vaningar.

FORENLIGHET MED 3,4 och 5§ KAP. MILJOBALKEN

Riksintressen

Miljokvalitetsnormer

PLANDATA
Ldge och areal

Markédgoforhallanden

Planomradet berors inte av nagra riksintressen.

Enligt férordningen om miljékvalitetsnormer har regeringen
meddelat miljékvalitetsnormer fér svaveldioxid, kvavedioxid,

bly, bensen, ozon, luftpartikiar m fl. Den planerade bebyggel-
sen kommer inte att leda till att gransvirdena éverskrids i
naromradet eller i Vallentuna kommun i dvrigt. Bebyggelsen har
god kollektivtrafikforbindelse via Roslagsbanan till Stockholm
alideles invid planomradet.

Planomradet omfattar ca 4500 kvm. Omradet gransar i vaster
mot Morbyvégen, i norr mot Centrumpassagen, i 8ster mot
Tarningen och i sdder mot Alléhuset.

Planomradet omfattar fastigheterna Vallentuna-Rickeby, 1:160,
del av 1:67, 1:159, 1:168 och 1:436. Samtliga fastigheter inom
planomradet &gs av Vallentuna kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Detaljplaner

Tidigare beslut

Omradet ligger inom Vallentunas tatortszon och dr markerat
som centrumomrade i dversiktsplan 2001.

Géllande detaljplaner inom omradet. Den stérsta delen av
planomradet omfattas av en stadsplan (S 86 09 29). Anvand-
ningen &r centrumbebyggelse med maximal byggnadshéjd 7
meter. For planomradets vastra del, narmast Morbyvagen,
galler en byggnadsplan (B 63 03 20) dar anvandningen &r
bostadsbebyggelse. Fér Centrumpassagen galler en detaljplan
(D 88 10 12) som anger anvéndningen lokalgata. Inom aktuellt
planomrade upphévs de gamila planerna nar denna detaljplan
vinner laga kraft.

Byggnadsnamnden beslutade den 5 juni 2000 § 77 att ge



Vallentuna kommun

2005-12-06 ' 3(9)

Samhallsbyggnadsforvaltningen  Reviderad 2006-04-25

Bostadsbhyggnads-
prognos 05D

davarande stadsarkitektkontoret i uppdrag att ta fram ett forslag
till &ndring av detaljplan fér detta omrade.

Ett detaljplaneprogram var utsént for samrad under 2001.
Férutsattningarna var da ett flerbostadshus i tre vaningar med
underbyggd gard. Idag har forutsattningarna férandrats till att
istéllet omfatta utbyggnad av butiksytor och parkeringshus ovan
mark.

| bostadsbyggnadsprognos 05 D, som antogs av kommunfull-
maktige den 20 juni 2005, redovisas ca 30 nya lagenheter inom
planomradet under 2006.

BEHOVSBEDOMNING ENLIGT MILJOBALKEN

Detaljplanen ligger i de centrala delarna av Vallentuna centrum
pa redan tidigare ianspraktagen mark. Ett genomférande av
detaljplanen innebaér inte ndgon betydande paverkan p4 riksin-
tressen, halsa eller hushallningen med mark, vatten och andra
resurser. Detta innebdr att inget behov finns av miljokonse-
kvensbeskrivning. Konsekvenser av detaljplanens genomfd-
rande avseende olika miljdaspekter redovisas i denna planbe-
skrivning.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Grundférhallanden

Topografi, vegetation

Fornldmningar och
kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse

Bebyggelseomraden
Bostader

Arbetsplatser

Marken fér planomradet bestar till storsta delen av postgiacial
finlera och en mindre del av sandig morén (enligt jordartskartan
fran SGU).

Omradet &r svagt kuperat och vegetationen bestar i den véstra
delen av planomradet av planterade grasytor samt nagra trad.
Stora delar av planomradet har hardgjorda ytor for parkering
och varuinlastning.

Inga k&nda fornlamningar finns inom planomradet. Om forn-
lamningar patraffas vid gravning ska lansstyrelsen meddelas
detta enligt 2 kap 10 § kulturminneslagen.

Ca 30 lagenheter planeras langs Morbyvagen och i sédra delen
av kvarteret. Lagenheterna planeras vara framst 2-3 rum och
kok. | bottenvaningen i planomradets norra och sédra del kan
tvattstuga eller férrad inrymmas, sa att bostader inte stors av
trafik till och fran livsmedelsbutiken och parkeringshuset. Aven
handel tillats i bostadshuset.

I Vallentuna centrum finns arbetsplatser framst inom offentlig
och kommersiell service. Genomforandet av detaljplanen kan



Vallentuna kommun

2005-12-06 4(9)

Samhadillsbyggnadsforvaltningen  Reviderad 2006-04-25

Befintlig kommersiell
och offentlig service

Handel

Gator och trafik
Kollektivtrafik

Tillgdnglighet

Trafik och parkering

Gang- och cykelvigar

Friytor

Lek och rekreation

Natur

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

ge mdjlighet till nya arbetsplatser bade under genomférande-
skedet och efter fardigstallandet.

Planomradet ligger i Vallentuna centrum dar all kommersiell
och offentlig service finns.

Inom planomradet planeras butiksyta fér att kunna utoka livs-
medelsbutiken samt lokaler fér mindre verksamheter,

Bade bostédderna och butikerna kommer att ligga inom nira
avstand till kollektivtrafik. Fran Vallentuna station gar bade
Roslagsbanan, lokalbussar och landsbygdsbussar. Avstandet
till den kollektiva trafiken fran de planerade bostiderna ar ca
200 m.

Kraven pa tillganglighet ska uppfylias inom planomradet. Samt-
liga lagenheter och parkeringsplan ska nas med hiss.

Planomradet ligger i centrum och biltrafik finns pa tre sidor om
kvarteret. | planen foreslas ett parkeringshus. In- och utfart till
parkeringshuset planeras vara fran Centrumpassagen. De olika
planen nas via ramper. Parkeringshuset planeras rymma ca
210 parkeringsplatser. '

Nedfarten till Allégaraget behalls i dagens lage. Infarten till
markparkeringen i planomradets sédra del flyttas négot séder
ut mot dagens lage.

Marbyvagen féreslas fa sankt hastighet till 30 km/h. Den séankta
hastigheten bidrar till battre trafiksakerhet for oskyddade trafi-
kanter samt att battre ljudkvalitet kan uppnas.

Trottoar finns dster om Mérbyvagen och pé sodra sidan av
centrumpassagen. Overgangsstéllen finns pa Morbyvéagen och
pa Centrumpassagen. For cyklar finns ingen separat cykelba-
na.

Omradets centrala lage innebdr att det inte ryms plats for lek
och rekreation inom kvarteret. Park och lekplats finns sdder om
planomradet. -

Forgardsmarken till bostaderna foreslas vara planterad och
regleras i planbestammelse.

Omradet berdknas att anslutas till kommunalt vatten och av-
lopp.
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Dagvatten

Elférsérjning

Uppvédrmning

Avfall

BRANDFORSVAR

Dagvattnet frin omradet planeras att, efter férdrdjning, anslutas
till det allménna dagvattennatet. Dagvattnet fran parkeringshu-
set ska ledas genom oljeavskiljare och sandfang innan det
sldpps ut i det allmanna dagvattennitet.

Kapacitet finns i det befintliga natet att forsérja detta planomra-
de.

Bostéderna planeras att anslutas till befintligt fjarrvarmenét.

Sophantering avses ske vid varje fastighet. Atervinningsstation
for tidningar, glas mm finns ca 200 meter éster om planomra-
det.

Planomradet ligger inom hégst 10 min insatstid fér brandférsva-
ret enligt kommunens raddningstjanstplan. Konventionelit
brandvattensystem ska finnas.

EMISSIONER, RISKER OCH STORNINGAR

Radon

Storningar fran trafik

Radonskyddande atgarder bor ske vid grundléiggning inom
planomradet for att héga radonhalter ska undvikas. Rekom-
menderat gransvérde for nya och befintliga byggnader samt
arbetslokaler ar 200 Bg/ m” inomhusluft

| samband med Infrastrukturpropositionen faststillde riksdagen
ar 1997 riktvarden for trafikbuller. Riktvardena ska alltid efter-
stravas vid nybyggnad av bostader eller vid nybyggnad eller
vasentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur.

Riktvarden for trafikbuller som normalt inte bor 6verskridas vid

nybyggnad av bostéader
UTRYMME. - | Hogsta.trafikbullemiva, dB(A). -
L. | Ekvivalentnivd | Maximalniva
Inomhus 30 45 (nattetid)
Utomhus (frifalts-
varde)
Vid fasad 55
Pa uteplats 70

Ekvivalentnivan ar medelljudniva under ett dygn och maximal-
nivan ar den hogsta forekommande ljudnivan nér ett fordon
passerar. | centrala ldgen eller Idgen med bra kollektivtrafik kan
| vissa fall avsteg fran dessa varden géras, men ekvivalentni-
van ska alltid vara hogst 55 dB(A) vid fasad utanfor minst
hélften av boningsrummen i varje lagenhet. Fasaddampning
antas vid normal nybyggnadsstandard vara 30 dB(A).
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Externt industribuller

GESTALTNINGSPROGRAM

Vid parkeringshusets in- och utfart samt vid inlastningen till
livsmedelsbutiken kan trafiken vara stérande. Bostader i dessa
ldgen ska planeras sa att stdrningarna minimeras. Férslagsvis
kan tvattstuga eller férrdd planeras i bottenvaning i dessa
lagen. De berédknade trafikbuilernivderna vid fasad ligger mel-
lan 50 — 60 dB(A) ekvivalentniva utan atgérder.

Atgarder som &r nédvandiga for att klara riktvrdena ska utfo-
ras. Trafikbullerutredningen (Ingemansson Technology AB
2005-11-17) for aktuellt omrade visar att mal entigt avstegsfall
B kan uppnas. Avstegsfall B innebar att samtliga ldgenheter
ska ha tiligang till en tyst sida om hégst 55 dB(A) vid fasad for
minst halften av boningsrummen. De atgarder som utredningen
férordar &r tata racken pa balkongerna, exempelvis i plexiglas.
Fonster fran halften av boningsrummen ska vara lokaliserad
innanfor de téta balkongrackena. Planbestdmmelser gillande
ljudnivaer reglerar detta.

Fér att undvika vibrationsstérningar fran parkeringshuset till
bostadshuset ska parkeringshuset och bostadshuset vara tva
separerade byggnader som inte far férbindas stumt med var-
andra. Planbestdmmelse reglerar detta.

Ventilation fran parkeringshuset ska anordnas sa att bostader-
na inte utsatts for avgaser fran bitarna i parkeringshuset. Plan-
bestammeilse reglerar detta.

Vid bostader bér den sammanlagda ekvivalenta ljudnivan
utomhus fran industrier och ventilationsanlsggningar inte
Overstiga riktvarden enligt Naturvardsverkets publikation 1978:5
"Riktlinjer for externt industribulier. Dessa riktlinjer redovisas
nedan.

Hogstarljudniva, ~ | Ekvivalentniva dB(A) | Maximalniva.’
frifaltsvérden:.. | . . ._dB(A) .
Helgfria vardagar, kI ‘ 07-?183 18-22 '22-07 | .+ 22-07

Son- och helgdagar; kI 1.07-22 | 22-07 .
Bostader och rekrea- 50 45 40 55
tionsytor i bostaders

Om transporter till och fran butiksinlastningen utférs mellan ki
22 — 07 kréavs bullerskydd vid p&- och avlastningszon enligt
rafikbullerutredningen (Ingemansson Technology AB 2005-11-
17).

.Gestaltningsprogrammet kompletterar detaljplanen och utgér
riktlinjer for arkitektonisk gestaltning avseende volym, skala,

|
i
|
|
grannskap
material, form och fargsattning.
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Gestaltningen av omradet ska vara vl anpassat tili narmiljon.
En tydlig markering av gransen mellan bostadshusets och
parkeringshusets fasader bor finnas. Bostadshuset bor anpas-
sas till den befintliga bebyggelsen vaster om Mérbyvagen i farg
och materialval. Parkeringshuset i sin tur bér vara anpassat till
affarshuset Tarningen i farg och material.

Huvuddrag

* Arkitekturen ska samspela med sin omgivning och ska
ha en uttalad stadskaraktar. Gestaltningen ska utga ifran
de principer som finns i Riktlinjer for utvecklingsomradet
centrala Vallentuna (Beslut i styrgruppen 2005-11-17,
planerat beslut i kommunfullmaktige 2005-12-19). Bo-
stadsbebyggelsen och garage- och butiksbyggnaden
ska tydligt skiljas av, t.ex. i material och formsprak.

De dvergripande principerna i Riktlinjer fér utvecklingsomradet
centrala Vallentuna ar sammanfattade.
¢ Vallentuna centrum ska utvecklas med karaktiren av en
smastad med bade bostidder och verksamheter blandat.
Kvarteren har en mattlig skala med hushéjder metlan tva
och fyra vaningar.

Fasad
Bostadsbebyggelse
» Bostadshusets fasader ska ha en stadsméssig karaktr i
farg form och materialval. Fasaderna kan vara putsade
eller i tegel. Foénster kan ha ett modernt formsprak. Fa-
sader och foénstersattningar ska anpassas sa att kvali-
tetsmaien fér buller uppnas enligt idgst avstegsfall B.

Butiks- och garagebyggnad
» Byggnaden uppférs med tegelfasad likt befintiig byggnad
(Tarningen). Butiks- och garagebyggnaden far inte ha
sluten fasad. Butiker kan ha stora glasade partier. Gara-
gevaningarna bér ha fasader med fénsterliknande 6pp-
ningar. Oppningarna ger garaget ljus som kan bidra till
en béttre trygghetskansla.
Tak
o Taken kan vara av falsad slatplat eller av tegel. Traditio-
nella takfarger bor anvindas.

Gréna ytor
e Omradet kommer att ha sma ytor med gronska och dir-
for ar det viktigt att dessa tas tillvara. Trad bor vara lag-
vaxande for att inte skymma solljus och gréasytor och
planteringar bor vara val avgransade.
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ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetiden &ar 10 ar fran den dag detaljplanen vinner
laga kraft.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

REVIDERING

Kristina Gewer:
Plan& exploateringschef

———

| planarbetet har exploateringsingenjér Cecilia Lindgren, plan-
arkitekt Sara Bergvin, planarkitekt Linda Sjégren samt bygglov-
arkitekt Marita Widehagen medverkat.

For att fa till en mer lamplig utformning av byggnaden har en
mindre justering av anvandningsgransen fér Handel och par-
kering gjorts. Revideringen beddms vara av sa pass marginell
karaktar att ingen anses vara berérd.

Efter lanssyrelsens yittrande har dven plankarta och
planbeskrivning kompletterats med preciserade bestammelser
angaende buller samt att handel tillats i samtliga vaningar i
bostadshuset istéllet fér bara i bottenvaningen.

Vallentuna samhallsbyggnadsférvaltning

Linda Sjogren
Planarkitekt
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Handl&ggare, tel.
Cecilia Lindgren, 08-587 851 38
Exploateringsingenjdr

Antagen av
kommunfuumékti e

------------------------

Dat. 5{(’4” 4’ < )‘ JU

Detaljplan for CENTRUMTOMTEN OSTER OM MORBYVAGEN
omfattande Vallentuna-Rickeby 1:160, del av 1:67, 1:168 1:436, m f)
fastigheter i Vallentuna kommun, Stockholms lan.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen avses vara utstalld for granskning under januari-februari
2006. Den berdknas kunna antas av kommunfullmaktlge under maj
2006.

Genomforandetid

Detaljplanen ger méjlighet att genomféra en planerad byggnation av
parkeringshus med utbyggd Ica-butik i bottenvaningen och ca 30 bo-
stadslagenheter, eventuellt med butiker i delar av bottenvaningen.
Avsikten &r att parkeringshus, butiksytor och bostader byggs i ett
sammanhang. En genomférandetid om 10 ar féres|as.
Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Detaljplanen omfattar mark fér allmén plats som ska anvandas som
lokalgata och torg. Kommunen ar huvudman fér allmanna platser
inom planomradet. Vallentunavatten AB, ett dotterbolag till Roslags-
vatten AB, dr huvudman fér allménna vatten- och avioppsledningar
inklusive dagvattenledningar (VA) i omradet. Roslagsvatten AB skoter
fran 1 april 2004 vattendistribution och avloppsrening till samtliga bru-
kare med kommunait VA i Vallentuna kommun.

Kopeavtal och hyresavtal

Lagfaren agare till samtliga fastigheter inom planomradet &r kommu-
nen. Kommunen har tréffat ett képeavtal med ett bolag avseende den
mark som planléggs for bostadsandamal. | képeavtalet regleras
byggnation, servitut till parkeringsplatser och samordning med byg-
gande av parkeringshus. Kommunen avser att bygga parkeringshus
med butikslokal i bottenvaningen. Avtal mellan kommunen och lca om
uthyrning av butiksytan under p-huset har traffats. Férhandlingar pa-
gar avseende forsaljning av delar av Vallentuna centrum. Om det blir

D 2006 07 20-1
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ny dgare av Vallentuna centrum trader den nya dgaren sannolikt in i
kommunens stélle i de tva avtal som traffats enligt ovan och blir dven
ny dgare av parkeringshus och Ica-butik.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Kommunen ska anstka om de fastighetsbildningsatgarder som be-
hévs for plangenomférandet. En fastighet fér bostadsandamal med
servitutsratt till parkeringsplatser ska bildas. Avtal om servitut finns
med i kbpeavtalet och rattigheten kan antingen inskrivas eller knytas
till fastigheten genom beslut av lantméaterimyndigheten. En bostads-
rattsférening avses att bildas och bli dgare till bostadsfastigheten.

Fastigheten Valientuna-Rickeby 1:59, utanfér planomradet, ags av
kommunen och &r avsedd att anvandas fér handel och butiker. Den
fastigheten kan genom fastighetsreglering utékas med omradet som
ar avsett for handel och parkering. Alternativt kan omradet som &r av-
sett for handel och parkeringshus bilda en egen fastighet.

Mark for allman plats inom planomradet kommer att éverféras till den
kommunagda fastigheten Vallentuna-Rickeby 1:436. Den mark som
planldaggs som kvartersmark for parkeringsandamal kommer éverforas
till Vallentuna-Rickeby 1:206 som har samma andamal i intilliggande
detaljplan.

EKONOMISKA FRAGOR

Ekonomiska fragor behandlas i kbpeavtal och hyresavtal.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

Geotekniska och 6vriga erforderliga utredningar kommer géras fére
byggstart.

Bullerutredning ar utford.

—

Vallentuna samhéllsbyggnadsférvaltniZ

Kristina Gewer Cecilia Lindgren
Plan & exploateringschef Exploateringsingenjor
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