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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar ett instrument for kommunen att forverkliga den lokala
bebyggelsepolitiken. En detaljplan bestémmer hur mark och vatten ska
anvandas och hur byggnader, anldggningar och tomter far utformas inom ett
visst omrade, det vill sdga hur miljon avses forandras eller bevaras.

Kommunen har genom lagstadgat planmonopol, ensamratt att utforma och anta
planer inom sin geografiska grans. I Vallentuna kommun handléggs planer av
Sambhallsbyggnadsférvaltningen och antas av Kommunfullmaktige. Processen for
att ta fram en detaljplan och vad en detaljplan ska och far reglera anges i Plan-
och bygglagen.

En detaljplan bestar alltid av en plankarta med tillhdrande planbeskrivning. Det
ar plankartan som reglerar markanvandningen och bebyggelsen. Plankartan ar
juridiskt bindande i efterféljande bygglovprovningar och fastighetsregleringar.
Planbeskrivningen ar till for att forklara bakgrund, syfte, bestammelser och
genomfdrande samt konsekvenser av ett genomférande av detaljplanen.
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1. Planhandlingar

Plankarta med planbestimmelser i skala 1:1000
Planbeskrivning

1.1 Utredningar och bilagor

e PM Geoteknik; Sweco Civil AB, 2017-01-13 rev 2017-04-03

e Rapport, Bullerutredning fér omradet Gardesvigen; Sweco Environment AB,
2016-12-07

e Rapport, Riskutredning avseende farligt gods, Girdesvégen, Vallentuna;
Sweco Environment AB, 2016-12-22

e PM Dagvattenutredning detaljplan Gardesvéagen, Vallentuna kommun —
allmén platsmark, Sweco Environment AB, 2018-01-25

e Behovsbedomning

e Dagvattenutredning Kv.Gardesviagen, Vallentuna Kommun: Sweco
Environment AB, 2018-01-11

2. Planens syfte och huvuddrag

Planens huvudsyfte ar att mojliggoéra ca 100 bostéader i flerbostadshus med lokaler for
centrumiandamal i entréplan och underjordiskt garage. Planens syfte ar dven att
sdkerstilla allmén plats for gata och park, for att majliggora planerad ombyggnad av
Gardesvigen och for att bekréfta befintliga allménna anldggningar.

Platsen for planerad bebyggelse utgor en obebyggd griasyta, som tidigare anviants for
parkering. Omradet ligger i ett centralt l4ge intill Gdrdesvigen som dr en av entréerna
till Vallentuna centrum. Anvandning pd kvartersmark och bestdmmelser som ror
placering och utformning syftar till att komplettera befintlig miljé och skapa
forutsattningar for att stiarka strak, siktlinjer och offentliga rum samt till att skapa
forutsattningar for att skapa en trivsam boendemiljo. Utgadngspunkten for
exploateringen ar bebyggelse i harmoni med omgivningarna som samtidigt starker
kopplingen mellan bebyggelse och nirliggande naturomréde.

Kommunen genomférde en markanvisningstavling for bebyggelseomradet 2016.
Kommunen avser med planen att mojliggora att det vinnande forslaget kan byggas pa
platsen. Enligt det vinnande forslaget kommer lagenheter utforas i olika storlekar och
upplétas bade som hyres- och bostadsritter. Forslaget gar att anpassa sa att del kan
utgora serviceboende med gemensamhetslokal vid behov. Aven om vinnande forslag
ligger till grund for utformningen av planen ar planen utformad f6r att mojliggora viss
flexibilitet for forandringar och framtida behov.
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2.1 Plandata

2.1.1 Lage och areal

Planomrédet som ligger i Centrala Vallentuna ar beldget i anslutning till Girdesvagen
och Centralvigen. Omrédet omfattar ca 1 ha.

Figur 1. Oversiktsbild. Planomr8dets ldge i centrala Vallentuna

Planomradet avgransas huvudsakligen i befintliga plan- och fastighetsgranser. I
véster avgransas omradet delvis efter den foreslagna kvartersmarkens utbredning och
i Oster delvis i foreslagen parkmarks utbredning.

2.1.2 Marké&agofoérhallanden

Planomradet omfattar del av fastigheterna Vallentuna Préstgard 1:69, Vallentuna
Prastgard 1:163 och Vallentuna Pristgard 1:87. Fastigheterna Vallentuna Prastgard
1:69, Vallentuna Prastgérd 1:163 dgs av kommunen. Fastigheten Vallentuna Prastgard
1:87 ar privatdagd. Kvartersmarken inom planomrédet avses att siljas till en exploator
som kommer att bebygga omradet. Detaljplanen har foregatts av en
markanvisningstavling som innebdr att exploatérer har bjudits in till att tivla om att
fa kopa marken av kommunen. Exploatorerna har tavlat med varsitt forslag om hur
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de vill bebygga platsen utifrén forutsattningar som angivits i inbjudan.
Bebyggelseforslagen har bedomts utifrén:

e Miljomaissig hallbarhet

e Social héllbarhet

e Ekonomisk hallbarhet

e Arkitektonisk kvalitet, samspel med omgivningen
e Erbjudet markpris/ Bruttoarea

Det vinnande bebyggelseforslaget ligger till grund for denna detaljplan.

2.2 Stallningstagande om betydande miljdpaverkan

En bedomning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran MKB-forordningens kriterier och beakta
platsens och planens karaktiristiska egenskaper, typ av pdverkan och det omréde som
kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medfora betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB), enligt 6 kap Miljobalken utforas.
Miljokonsekvensbeskrivningen ska utarbetas och redovisas tillsammans med
planforslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan behandlas
miljofrdgorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Detaljplanen kommer att medge férandringar som i olika grad kan péverka miljo,
halsa och upplevelse av omradet. Med beaktande av platsens sidrdrag och kinslighet,
planens karaktiristiska egenskaper och den paverkan som ett genomforande av
planen sammantaget bedoms kunna medfora, antas detaljplanens genomforande inte
medfora sidan betydande miljopéverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljébalken 6 kap. 11 § sa att en miljokonsekvensbeskrivning behover goras. De
miljofragor som ar att ta hansyn till redovisas i denna planbeskrivning.

Planen bed6oms vara forening med 3, 4 och 5 kap Miljobalken.

Se @ven utredning "Behovsbedémning”
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3. Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med sé kallat "utokat férfarande” dd omradet med sitt
centrala, exponerade ldge bedoms vara av stor betydelse for allmanheten.

Samrads- .
o ransknin; Antagan
m redogdrelse Grrmelaming tagande

Att planen handliaggs med “utdkat forfarande” innebar att kommunen vid tva
tillfallen, samrad och granskning, formellt bjuder in berérda fastighetsigare och
remissinstanser att komma med synpunkter pé planforslaget innan planen antas.

Inkomna synpunkter redovisas och bemots efter samrad i en samradsredogorelse och
efter granskning i ett granskningsutldtande. Efter samrad kan planforslaget andras
med anledning av inkomna synpunkter.

Efter granskning kan inga stora dndringar av planforslaget ske utan att forslaget
skickas ut for ny granskning.

3.1.1 Preliminar tidplan for detaljplan

Beslut om samrad 2:e kvartalet 2017
Samradstid 3:e kvartalet 2017
Beslut om granskning 1:a kvartalet 2018
Granskningstid 1:a kvartalet 2018
Antagande (KF) 2:a kvartalet 2018
Laga kraft 3:e kvartalet 2018

3.2 Politiska beslut i arendet under processen

Kommunstyrelsens Naringslivs- och planutskott beslutade 2016-09-13 § 80 att
godkanna forslag till markanvisningsavtal med Béllstaudde Bostadsutveckling AB for
Gardesvigen (Vallentuna Prastgard 1:69) samt att ge samhéllsbyggnadsforvaltningen
i uppdrag att ta fram forslag till detaljplan for Gardesviagen.

Kommunstyrelsens Naringslivs- och planutskott beslutade 2017-06-13 § 55 att sinda
ut forslag till detaljplan for Gardesvagen, omfattande del av fastigheterna Vallentuna
Prastgérd 1:69 och Vallentuna Prastgérd 1:163, pa samrad enligt 5 kap 6§ Plan- och
bygglagen (2010:900).
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4. Fysisk riksplanering och
miljokvalitetsnormer

Utpekade intressen och skyddade objekt som ar av nationell, allmin och biologisk
betydelse omfattas av bestimmelser i Miljobalken. I samband med planldggning
maste hinsyn tas till dessa i enlighet med bestimmelserna i miljobalken. Aven
eventuella forordnanden som géller pa platsen, som tillkommit enligt dldre
lagstiftning samt viag- och jarnvéigsplaner maste vid planldggning hanteras och
beaktas i sarskild ordning.

4.1 Riksintressen

Planomradet ligger inom influensomréde for viderradar som utgor riksintresse for
forsvarsmakten.

Omradet ligger i 6vrigt inte inom omrade som ar av riksintresse eller som ar skyddat
pa annat sitt genom miljobalken.

4.2 Omradesskydd

Omradet ligger inte inom omrade som omfattas av ndgot omradesskydd eller
strandskydd. Strandskydd aterintrader inte i samband med planldggningen da
omradet ligger langre dn 100 meter fran vattenomréde.

Inga objekt inom omradet omfattas av generellt biotopskydd.

4.3 Forordnanden

Omrédet omfattas inte av nagra forordnanden enligt tidigare géllande Byggnadslag.

4.4 Vagplan

Del av planomradet omfattas av en vigplan som togs fram infér ombyggnad av
Visbyvigen. Aktuell plan avser inte att dndra nagra forhédllanden som star i konflikt
med gillande viagplan.
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Figur 2. Del av vidgplan som berérs av aktuell plan. Skrafferat omr8de utgér végplan.

4.5 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer utgor lagbundna normer enligt miljobalkens femte kapitel. En
miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvinds som ett métt pa hogsta
tillatna halt av ett fororenande dmne eller hogsta tilldtna niva av en stérning. For
narvarande finns miljokvalitetsnormer for olika féroreningar i utomhusluften, olika
parametrar i vattenforekomster, omgivningsbuller samt for miljopaverkande &mnen i
fiskevatten.

4.5.1 Luft

Enligt Luftkvalitetsforordningen har regeringen hittills meddelat miljokvalitets-
normer for utomhusluft — svaveldioxid, kvavedioxid och kvaveoxider, bly, bensen,
kolmonoxid, luftpartiklar (PM10), arsenik, kadmium, nickel, benso(a)pyren och ozon
samt framtida riktvirden for fina partiklar (PM 2,5, giller fran 31 december 2014).
Gransvirden enligt miljokvalitetsnormerna 6verskrids inte idag.

13
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4.5.2 Vatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten uttrycks i ekologisk och kemisk status.
Vallentunasjon, som recipient for planomradets dagvatten, har idag
otillfredsstillande ekologisk och uppnar ej god kemisk status. Amnen som inte
uppnar god kemisk status i vattenférekomsten ar kvicksilver, polybromerade
difenyletrar (PBDE) och PFOS. Nar det géller kvalitetskravet att uppné god kemisk
ytvattenstatus har PDBE, kvicksilver och kvicksilverforeningar fatt undantag eller
mindre stranga krav pa grund av att det idag saknas tekniska forutsattningar att
4tgirda problemets omfattning och karaktir. Aven utan de 6verallt 6verskridande
amnena ar den kemiska statusen “uppnaér ej god”.

Milet 4r att uppné god ekologisk och kemisk status 2027. Atgirder behover
genomforas i sa stor omfattning som majligt till 2021 for att god ekologisk och kemisk
status ska kunna nas till 2027. For att kunna uppna malet far tillkommande
bebyggelse inte bidra till negativ belastning pa recipienten.

4.5.3 Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller giller framst storre kommuner med mer
4n 100 000 invanare. Mindre kommuner omfattas av bullernormen i de omraden som
stors av buller

e fran storre vagar (6ver 3 miljoner fordon/ar)
e storre jarnvagar (30 000 tag/ar) samt
e storre civila flygplatser (6ver 50 000 flygrorelser/ar).

Aktuellt omrade omfattas inte av miljokvalitetsnormen f6r omgivningsbuller.

5. Kommunala stdllningstaganden

For kommunen finns 6vergripande planer, program och policys som ska vara
utgangspunkt for all detaljplanering i kommunen. Sddana planer, program och
policys som har direkt inverkan for aktuell plan redovisas nedan. Aven gillande
detaljplan for omradet anges som bakgrund till tidigare stillningstaganden for hur
platsen anvinds idag.

5.1.1 Oversiktsplan

Enligt gidllande oversiktsplan ar aktuellt planomrade en del av ett storre omrade som
ar utpekat for fortatning och utveckling av blandad bebyggelse (Bostider,
arbetsplatser, service, handel, parker, nirgronomrade).

Ambitionen och visionen fér omradet kring Vallentuna station och den ursprungliga
stadsbebyggelsen, som aktuellt planomréde &r en del av, ar att det ska utvecklas till en
kirna med starka stadskvaliteter.
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"Ny bebyggelse ska till lokalisering och utformning stédja offentliga rum och strdk.
Varje ny Gtgdrd i form av byggnader eller anldggningar ska forutom sitt egenuvdrde
dven tillfora kvaliteter till helheten”.

5.1.2 Parkeringsnormer for bostader i Vallentuna kommun

Parkeringsnormen, godkind av Kommunfullméaktige 2012, ar for flerbostadshus i
detta lage:

4 rok Besok (inkl.)

0,6 0,8 1,1 1,2 0,1

Figur 3. Besbksparkering 0,1 &r inkluderad i antal parkeringsplatser angivna for respektive
ldgenhetsstorlek.

5.1.3 Program for centrala Vallentuna

Ett planprogram har tagits fram for centrala Vallentuna for att sla fast en
overgripande utvecklingsinriktning for markanviandningen och en vision som
plattform for fortsatt planering i omradet. Aktuellt planomrade ingar i
programomradet. Visionen dr att centrala Vallentuna ska utvecklas till en
sammanhallen stadskidrna pa bada sidor om jarnvigen utifran ledorden forena,
blanda och koppla. Gator i rutnétsystem och vildefinierade grona strak ska i 6st-
vastlig riktning forena centrums i dag atskilda delar 6ver stationsomrédet.
Programmet har som utgingspunkt forhallit sig till foljande dokument: Oversiktsplan
2010-2030, RUFS 2010, Energiplan 2014, Trafikstrategi 2013, Cykelplan 2014
(arbetsmaterial) och Kulturmiljoprogram 2010.

I programmet foreslds centrala Vallentuna utvecklas till en téat och funktionsblandad
stadsdel dar bostadskvarteren blir s& kallade blandkvarter innehéllande bade
bostéder i blandade upplatelseformer, verksamheter och kontor. En viktig
utgidngspunkt i programmet &r att centrala Vallentuna ska utvecklas hallbart sé att
Vallentuna kommuns klimatpédverkan kan minskas bade nar det géller mojligheter till
klimatsmarta transporter och klimatpaverkan som uppstar av bebyggelsen.

Programmet anger forutom att de Ostra delarna av centrum foreslas genomga en stor
forandring avseende struktur och innehéll, att “centrumutvecklingen bor vidgas
véster ut genom att Gardesviagen med dess tilltalande nya bebyggelse ges en
framtradande roll”.
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Figur 4. Aktuellt planomr8de inringat p8 stadsutvecklingskarta, program fér Centrala
Vallentuna.

Programmet for centrala Vallentuna innehéller tre stycken kartbilder; en
stadsutvecklingskarta, en flodes- och rorelsestrukturkarta samt en gron- och
kulturkarta. Aktuell plats ar redovisad som en del av ett bostadskvarter pa
stadsutvecklingskartan. Programmet anger att kartbilderna visar en inriktning for
framtida markanvandning i centrala Vallentuna men att de till karaktiren ar
schematiska och inte bor tolkas i detalj.

Programmet har varit ute pa samrad och utgor inriktning for fortsatt planering i
Vallentuna centrum.

5.1.4 Gallande detaljplaner

Omradet ar sedan tidigare planlagt och omfattas av flera planer; Byggnadsplanerna
B520814, B 500909, stadsplan S710507 samt detaljplan D20081104-1. Byggnadsplan
och stadsplan har samma status som en detaljplan.

Enligt gidllande planer ar aktuellt planomrade planlagt for huvudsakligen parkdndmal
och gata/lokalgata. En mindre del av planomrédet 4r planlagt for allmidnt &ndamal i
en vaning. Aktuell plan kommer att ersétta gillande planer i delar som aktuell
planldggning avser.

Genomforandetiden for gillande planer har gatt ut forutom for detaljplan
D20081104-1 diar genomfoérandetiden gar ut 2023.
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Eftersom planen avses dndras innan genomférandetiden gatt ut sa galler 4 kap 398§
PBL:

En detaljplan far inte dndras eller upphdvas fore genomforandetidens utgdng,
om ndgon fastighetsdgare som berors motsdtter sig det.

Forsta stycket gdller inte om dndringen eller upphdvandet behdvs

1. pa grund av nya forhallanden av stor allmdn vikt som inte har kunnat
forutses vid planldggningen, eller

2. for inforande av bestdmmelser enligt 18 § andra stycket. Lag (2015:668).

Se @ven 9.5 Konsekvenser av dndring av detaljplan med pdgdende genomforandetid

5.1.5 Oxunda vattensamverkans dagvattenpolicy

Vallentuna kommuns kommunfullméktige antog i oktober 2016 Oxunda
vattensamverkans gemensamt framtagna dagvattenpolicy. Dagvattenpolicyn har blivit
antagen i samtliga samarbetande kommuner i vattensamverkan. Dagvattenpolicyn
bestar av fem (5) riktlinjer kring hur dagvatten ska hanteras inom kommunerna:

e Minska konsekvenserna vid 6versvimning
e Bevara en naturlig vattenbalans

¢ Minska méngden fororeningar

e Utjamna dagvattenfloden

e Berika bebyggelsemiljon

5.1.6 VA-plan for Vallentuna kommun

Vallentuna kommuns kommunfullmiktige antog i mars 2017 "VA-plan for Vallentuna
kommun”. VA-planen har tagits fram tillsammans med Vallentuna kommuns VA-
huvudman Roslagsvatten AB. VA-planen faststiller ansvarsfordelningen kring VA-
forsorjning och dagvattenhanteringen inom och utanfér verksamhetsomréden i
Vallentuna kommun. VA-planen skall ockséa fungera som ett 6vergripande
planeringsunderlag, dd VA-utbyggnad och bostadsutbyggnad behover synkroniseras.

6. Omradet och omgivningen

Platsens och omgivningens unika egenskaper utgor forutsattningar for planforslaget.

6.1 Omradet i omgivningen

Planerat bebyggelseomrade utgor en obebyggd, exponerad yta i anslutning till
Girdesvigen som ar en av entrévigarna till Vallentuna centrum. Omrédet inramas av
viktiga rorelsestrak och ligger i nara anslutning till “sociodukten” som sammanlankar
centrum med Vallentuna kyrka och Bjorkby-Kyrkvikens naturreservat 6ver
Viasbyvigen.
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6.2 Mark och vegetation

6.2.1 Topografi och vegetation

Planerat bebyggelseomrade utgors huvudsakligen av en plan griasyta samt en
asfalterad parkeringsyta. Nivaskillnaderna i omradet varierar mellan +13,1 och + 14,4
meter 6ver nollplanet i Rh2000. Centralvigen ligger nagot ldgre dn Gardesvigen och
planerat bebyggelseomridet medan narliggande parkmark/sociodukt ligger pa en
hogre markniva.

Utmed Girdesvégen finns en tridrad med unga lonnar planterad. I gransen mellan
befintlig parkeringsyta/Varvigen och garden till befintliga flerbostadshus finns
planteringar med buskar och storre trad, framst piltrad.

6.2.2 Naturvarden

Inga kinda naturvirden finns inom planomradet.

6.2.3 Geotekniska och hydrologiska forhallanden

Enligt jordartskartan utgors marken inom planomréadet av lera/silt. En geoteknisk
utredning har utforts for planerat bebyggelseomrade for att ndrmare utreda de
geotekniska forutsiattningarna. Enligt den geotekniska utredningen utgors
jordlagerfoljden av fyllning pa lera pa friktionsjord pa berg. Leran &ar
sattningsbenigen. Sattningar kan uppkomma vid belastningsékning. Byggnader inom
omradet rekommenderas att grundliggas med stédpalar som stoppslés i friktionsjord
alternativt mot berg.

Det rekommenderas dven att golv utfors fribarande. (Se dven avsnitt 6.7.2 Ras- och
skredrisk).

Grundvattennivan varierar med arstider och nederbord. Grundvattnets
stromningsriktning kan forvintas f6lja omradets topografi. I samband med den
geotekniska utredningen gjordes matning av grundvatten i tvd punkter. I dessa
uppmattes grundvattennivén ligga p& +10,4 och +10,7 meter 6ver nollplanet i
Rh2000. For att undvika séattningar och skador pa befintliga byggnader och
infrastruktur i naromradet bor grundvattennivén i omradet inte sinkas. I samband
med genomforandet av planen bor metoder for grundliggning anviandas som inte
paverkar grundvattennivin i omradet i stort. Konsekvenser av eventuell
grundvattensidnkning som kan kréavas behover utredas i samband med genomforandet
av planen. Lokalt omhéndertagande av dagvatten inom fastigheten kan minska
risken for grundvattensdnkning. For att inte skada konstruktioner under
grundvattennivin bor dessa utforas vattentéta. (Se dven avsnitt 6.7.3
Oversvimningsrisk).
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6.3 Bebyggelse

Nirmast omgivande bebyggelse utgors av bostadsbebyggelse i flerbostadshus och
sméhus fran 1950-talet. Flerbostadshusen ligger utmed Centralviagen och
Skordevagen och dess gard ligger i direkt anslutning till planomrédet. Smahusen
ligger vaster om Gardesvigen.

6.3.1 Bebyggelsekultur och gestaltning

Omgivande bebyggelse speglar sin tids byggnadskultur. Flerbostadshusen ar uppforda
itre viningar med putsfasader och sadeltak. Fasaderna dr indragna fran gatan s§ att
det skapas en gron zon mellan gata och bostadshus. Detta ar generellt vanligt i hela
Vallentuna centrum med négra fa undantag. Portarna i flerbostadshusen mot
Skordevagen och Centralvagen ar indragna frén fasadlivet i nischer.

! !

Figur 5. Férg8rdsmark mellan byggnad och gata, Centralvédgen.

Flerbostadshusen utmed Skordevigen och Centralvigen ar uppdelade i flera
byggnadskroppar. Byggnadskropparna ar lite forskjutna i forhéllande till varandra
och har olika firgnyanser som bidrar till variation i upplevelsen av gaturummet samt
bryter ner de ldnga langornas skala.
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Figur 6. Bebyggelse mot Skérdevégen sett fr8n planomridet, bebyggelse uppdelad i flera
byggnadskroppar.

Centralvigen byggdes pa 1950-talet som Vallentunas affirsgata. Flerbostadshusen har
mot Centralviagen darfor lokaler i bottenvaningen.

Figur 7. Centralvagen

Balkonger ar huvudsakligen beldgna mot innergérd. Flerbostadshus vid Centralviagen
utan innergard har balkonger mot Centralvigen.

Sméhusen Oster om Gardesvigen ar uppforda till 6vervigande del i en vAning med
sadeltak. Sméhusen utmed Viasbyvigen ar uppforda i tva viningar. Fasadmaterialen
varierar men framst ir puts, tra och tegel representerat.
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Figur 8. Gardesvégen

Mot Gérdesvigen dr smahusen placerade med gavlarna mot gatan. Delar av
smahusomradet skdrmas av medbullerplank mot Vasbyvigen och Gardesvigen.

6.4 Kulturmiljo

Planomradet ligger inom omréade som, i kommunens 6versiktsplan, dr utpekat som
omrade med hoga kulturhistoriska virden. I centrala Vallentuna finns spar fran de
flesta sekel. Senaste seklet har centrala Vallentuna gatt frdn bondebygd till
stationssamhille med forindustriell produktion (tegelbruk) via mindre tradgardsstad
till ett pendlarsamhille och forort i Stockholmsregionen. Planomradet ligger i en del
av centrum som byggdes under 1950-talet och som utgor en tydlig arsring. Omradet
ligger dven i néra anslutning till Vallentuna kyrka som lange varit den higsta
byggnaden i Vallentuna, i och med sitt 14ge pa en hojd. Siktlinjer i befintliga strak
kring kyrkan &r viktiga att uppréatthélla vid nyexploatering.

6.4.1 Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar finns inom planomradet eller dess omedelbara naromrade.

6.5 Tillgang till service och friytor

Omrédet ligger i centrala Vallentuna i néra anslutning till Vallentuna centrum med
butiker, skola, vard och annan service.
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Omrédet ligger i nara anslutning till Bjorkby-Kyrkvikens naturreservat som ar ett
populért rekreationsomréde. Den néra liggande sociodukten utgor en narbeldgen
park.

6.6 Gator och trafik

6.6.1 Biltrafik

Gardesviagen, Centralvigen och Varviagen utgor gator som direkt ansluter till planerat
bebyggelseomrade. Girdesviagen utgor entrégata till centrum. Framtida angoring till
aktuellt bebyggelseomrade forutsitts ske i befintliga angoringslédgen, i lagen dar
Varvigen ansluter till Gardesviagen och Centralviagen. Foretradesvis forespréikas
angoring ske via Centralvigen ur trafiksdkerhetssynpunkt. Framforallt bor utfart €j
ske till Gardesvigen utan att bebyggelse utformas med hénsyn till trafiksdkerhet sa att
goda siktforhallanden erhélls.

Utmed befintliga flerbostadshus pa innegarden finns hardgjorda ytor som har en
funktion som viag for brandbilar vid tillbud inom fastigheten Vallentuna-Prastgard
1:87. Tillgangligheten till denna far inte forsvaras av planerad exploatering.

6.6.2 Parkering

Del av planomradet utgor idag parkeringsyta for boende i nirliggande flerfamiljshus.
All parkering, som behdvs for tillkommande bebyggelse, utom handikapparkering och
besoksparkering forutsatts ske i underjordiskt garage inom kvartersmark for bostads-
/centruméndamaél. Antal parkeringsplatser styrs av gillande parkeringsnorm.

6.6.3 Gang-och cykelvagar

I omradet finns inte separata ging- och cykelvéagar. Trottoarer finns utmed
Girdesvigen och Centralvigen. Gardesvigen och Centralvigen utgor viktiga
rorelsestrak mellan centrum och kyrkan/Bjorkby-Kyrkvikens naturreservat. Vid
Centralviagen ansluter cykelvdag som ar kopplad till det regionala cykelstraket som géar
mellan Vallentuna och Taby centrum. Gardesviagen, som utgor en entrégata till
centrum, planeras fa en ny utformning dar framforallt gingytorna och gestaltningen
kommer att utvecklas. Cykelvig utmed Gardesvagen planeras ej da det ar svart att
sikerstalla fortsatt strackning norrut dar Giardesvigen tar slut.
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Sektion Idag
70m 20m

Figur 9. Befintlig vdgsektion idag, Gardesvdgen. Ytor 6ster om illustrerat bullerplank utgér
allmén plats.

&=

70m

Figur 10. Planerad ny vdgsektion Gardesvdgen. Ytor 6ster om illustrerat bullerplank utgér
allmén plats.

6.6.4 Kollektivtrafik

Kollektivtrafik i omradet utgors av Roslagsbanan och bussar som gér till Stockholm,
Téaby och Upplands Viasby samt kommunens 6vriga samhillen. Planomrédet ligger
cirka 300 meters gangavstind fran Vallentuna station och busshéllplatser langs
Banvigen som trafikeras dygnet runt.
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6.7 Storningar och risker

6.7.1 Markfoéroreningar

Inga kinda markfororeningar finns i omrédet. Det finns enligt Lansstyrelsen tvé
potentiellt fororenade omraden i ndromradet, s& kallade EBH-objekt. Omkring 70
meter Oster om planomradet, pa fastigheten Vallentuna Prastgard 1:70, har
Vallentuna Farg AB haft verksamhet. Drygt 100 meter norr om planomradet, pé
fastigheten Vallentuna-Rickeby 1:221, har en kemtvitt funnits. Forvaltningen
bedomer att det dr osannolikt att fororeningar fran dessa kan ha spridit sig till
planomradet, med hinsyn till avstandet samt till att de bada utgjort
inomhusverksamheter.

6.7.2 Ras- och skredrisk

Enligt kommunens Oversiktliga kartering av risker avseende ras, skred och
oversvamning kan det finnas forutsattningar for initialskred i planerat
bebyggelseomrides sodra del. Med initialskred menas skred och ras som intraffar
utan direkt mansklig paverkan.

N, -
(bs‘b) 1.%")7\ ] /

Figur 11. Inom réda omr8den finns férutséttningar fér initiala, spontana eller
provoceradeskred och ras. Gula omr8den kan beréras om ras och skred sker i angrénsande
omréden.
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Bland annat med anledning av detta har en geoteknisk utredning tagits fram for att
narmare klargora forutsattningarna ras- och skredrisk. I utredningen bedéms det inte
finnas nagra stabilitetsproblem d& marken i stort sett ar horisontell. Uppfyllnad mer
dn 2 m bor inte utféras utan stabilitetskontroller.

6.7.3 Oversviamningsrisk

Lansstyrelsen har tagit fram rekommendationer for pa vilka hojdnivaer ny bebyggelse
far uppforas intill lanets sjoar och vattendrag.

Rekommendationerna utgar fran risken for 6versvamning och giller vid samtliga
vattendrag och sjoar i lanet forutom for Malaren och for havet.

Lansstyrelsen rekommenderar att ny bebyggelse kring Vallentunasjon inte bor
grundliggas pa ldgre niva dn + 8,9 6ver nollplanet i h6jdsystem RH2000 med hénsyn
till 6versvamningsrisk som f6ljd av klimatforandringar.

Marknivan inom planerat bebyggelseomradet ligger idag pa ca +13-14 m Gver
nollplanet i RH2000, det vill sdga drygt 4 meter 6ver rekommenderad lagstaniva for
grundliaggning med hinsyn till 6versvimningsrisk vid ett 100-arsflode.

Lagpunkter inom planomradet och naromradet dir det kan samlas vatten vid hoga
fléden &r beldgna 6ster om Varviagen inom fastigheterna Vallentuna Prastgard 1:129
och Vallentuna Prastgard 1:87 samt i korsningen Gardesviagen/Centralvagen. For att
inte forandra sekundéra avrinningsvégar, med hiansyn till storre nederbérdsmangder
bor kvartersmark inte hojdsattas ldgre 4n omgivande befintlig markniva.

0,10 - 0,29 m
M o30-069m
BWomo-o05m

Wiom+
-

Figur 12. L3gpunktskarta med 6versvamningsrisker. Fargerna visar hur mycket vatten som
skulle kunna samlas vid extremt skyfall (Lansstyrelsen WebbGIS, 2017).

25

DETALIPLAN FOR GARDESVAGEN, PLANBESKRIVNING, D 20190717



6.7.4 Buller

Nirheten till omgivande trafikanldggningar utgor killor for bullerstérningar i sin
omgivning. Roslagsbanan utgor en bullerkilla i ndaromradet men bedoms inte bidra
till att rekommenderade riktvarden for buller 6verskrids inom omréde for aktuell
exploatering sett till omradets lage samt till utredningar som legat till grund for
precisering av riksintresset Roslagsbanan. Daremot bedoms trafiken p& Vasbyvigen
som ar en av huvudlederna genom centrala Vallentuna samt Gardesvigen, som ir en
av entrégatorna till Vallentuna centrum, kunna medfora att rekommenderade
riktvarden for buller 6verskrids inom aktuellt omrade for exploatering.

Enligt forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader, bor buller fran spartrafik och
végar inte 6verskrida:

e 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad

e 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad om bostaden ar
mindre dn 35 kvadratmeter.

e 50 dBA ekvivalent ljudnivi och 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om
en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad dnda
overskrids bor:

e minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot
en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid
fasaden, och

e minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida diar 70 dBA maximal
ljudnivé inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om 70 dBA maximal ljudniva 6verskrids vid en uteplats, om en sddan ska anordnas i
anslutning till byggnaden, bor nivan inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA maximal
ljudnivé fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Vid berdkning av bullerviarden vid en bostadsbyggnad ska hénsyn tas till framtida
trafik som har betydelse for bullersituationen.

Enligt framtagen bullerutredning 6verskrids riktviarden enligt forordningen, bade for
ekvivalenta och maximala ljudnivéer, vid fasad/anvandningsgrans mot Gardesviagen
och Centralvigen. De berdknade ekvivalenta nivierna beriknas till 55-65 dB(A) och
de maximala nivéerna beriknas till 75-90 dB(A). Ljuddampad sida kan erhallas om
byggnader placeras utmed gata sé att byggnaderna bildar en skim mot omgivande
vagar.

For att inomhusnivaer ska klaras bor fasader inklusive fonster och eventuella
fasadventiler utformas si att tillracklig ljudisolering erhalls. Den maximala ljudnivén
bor vara dimensionerande for fasadisolering.
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6.7.5 Farligt gods

Planerat bebyggelseomrade ligger inte i narheten av nagon verksamhet som &ar
klassad som riskobjekt som kréaver skyddsavstand. Dock ligger delar av planerat
bebyggelseomrade inom 50 meter fran Vasbyvigen som dr rekommenderad sekundar
vag for farligt gods. Enligt Lansstyrelsens riktlinjer gillande bebyggelse i narhet av
transportled for farligt gods s& bor, med hénsyn till risk for méanniskors sékerhet,
bostéder inte forlaggas narmare transportleden &n 75 meter.

Enligt framtagen riskutredning bedéms risknivén vara acceptabel utan att sarskilda
atgiarder behover vidtas. Topografin kring Vasbyvégen, i och med att vigen gar ner
under en sociodukt, gor att tunga gaser och vitskor hindras att rora sig mot
planomradet vid en eventuell olycka vilket minskar risknivan for planomradet.

-

\,m’)

> — b 4 3

IR, /i

Figur 13. Flygbild éver planomr8det fr8n norr. Bilden visar topografin i omr8det samt hur
omr8det ligger i férh8llande till Vdsbyvdgen som &r sekundér vég for farligt gods.

Antalet transporter bedéms inte kunna 6ka s mycket inom 6verskadlig tid sa att
risknivan blir oacceptabel. Generellt for att minimera risk oavsett riskniva, bor
utrymning av byggnader kunna ske bort frin Vasbyvigen och man bor 6vervaga att
inte ha brannbara material pa fasader mot Vasbyvigen.

6.7.6 Ovriga storningar

I och i anslutning till planomradet finns inga anldggningar som bedéms ge upphov till
storningar.
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6.8 Befintlig infrastruktur

Inga befintliga allmdnna ledningar finns inom omrade som planeras for ny
bebyggelse. Ledningar for teknisk forsorjning finns i angransande gator. Befintlig
transformatorstation ligger soder om Centralvigen.
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7. Planforslag

Omrédets liage i forhallande till befintlig bebyggelse, kyrkan och omgivande vagar
stiller krav pa att utvecklingen av omradet blir ett komplement som stirker strak,
siktlinjer och offentliga rum. Bestimmelser om placering och utformning syftar,
tillsammans med féreslagen anvindning, till att skapa férutsiattningar for att starka
strék, siktlinjer och offentliga rum samt skapa forutsattningar for att skapa en trivsam
boendemiljo.

Omrédets narhet till Vasbyvagen och Gardesvagen samt markens grundforutsatt-
ningar stéller sirskilt krav pa byggnaders placering och utférande for att platsen ska
vara lamplig att bebygga med bostéider.

7.1 Allman plats

7.1.1 Gator

For att mojliggora planerad ny utformning av Gardesviagen, som innebar breddning
av befintligt vigomrade, sdkerstéller planen ett omrade for GATA i planomradets
véstra del. Omradet for GATA mojliggor, tillsammans med omraden planlagda for
“lokalgata” i angriansande planer, breddning av Girdesvagen.

Grins mellan allmén plats och kvartersmark ar forlagd i foreslaget lage for att,
forutom for att majliggora planerad utformning av gaturummet, uppratthalla
siktlinjer mot kyrkan frén centrum och for att erhélla ett konsekvent gaturum i
omradet.

For att erhalla god sikt, ur trafiksdkerhetssynpunkt, och for att markera platsen som
en entré till centrum utgors hornet pé kvarteret, i korsningen Gardesviagen/Central-
vagen, av en mindre “torgyta”. Denna yta utgor en del av gaturummet och i planen en
del av allmén plats GATA.

I grundkartan anges hdjder for Gardesviagen och Centralvigen som relationshéjder da
planen anger att det ska finnas en frihgjd om minst 3,2 m mellan utkragande
byggnadsdelar och gata. Se dven avsnitt 7.2.3 Gestaltning (Placering, utformning och
utforande).

Planen anger att infiltrationsanldggningar och fordréjningsmagasin far integreras i
gatuutformningen. Se dven avsnitt 7.3.2 Dagvatten.

7.1.2 Gang och cykel

Planerad ny utformning av Giardesvigen mojliggor for en sdkrare trafikmiljo for
framforallt fotgdngare utmed Gardesviagen genom breddning av befintlig trottoar och
inrdttande av gronzon mellan korbana och gangbana. For cyklister blir situationen
oforandrad.
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7.1.3 Park

I dldre gillande plan dr mark som idag nyttjas for park/sociodukt delvis planlagd for
gata. For att bekrafta nuvarande markanvandning anger planen att detta omrade ska
anvindas for parkdndamal, sociodukt. Sociodukt dr en bro vars syfte ar att halla ihop
de sociala sammanhangen och landskapet mellan de béda sidorna av bron. I detta fall
utgor bron en park som gar 6ver Vasbyviagen for att halla ihop de sociala
sammanhangen och landskapet mellan kyrkan och centrala Vallentuna.

7.2 Kvartersmark

7.2.1 Anvandning

Planen majliggor att delar av planomradet omradet kan anvindas for bostadsdndamal
(flerbostadshus) samt for centruméndamal. Planen anger att bottenvéaning far
anvandas for bostdder och/eller lokaler for centrumédndamal. Endast bottenvaning
far anviandas for centruméndamal. Att planen medger bade bostadsdndamal och
centruméandamal majliggor en flexibel anvandning efter behov. Dessutom skapar
verksamheter och butiker i bottenvaning férutsattningar for att fler manniskor
kommer att rora sig utmed Gardesvagen och darmed 6ka upplevelse av folkliv och
social kontroll i omradet.

Planen majliggor att byggnadsdelar (balkonger) kan kraga ut 6ver allméan plats genom
att skapa forutsiattningar for sa kallat tredimensionellt fastighetsutrymme for
bostadsindamal. Det tredimensionella fastighetsutrymmet ar avgransat med hiansyn
till gestaltning, trafiksdkerhet och skotsel av det offentliga rummet. Med hinsyn till
upplevelsen av det offentliga rummet och moblering av det offentliga rummet
(belysningsstolpar, vixtlighet mm) far balkonger inte kraga ut langre &n 1,3 m.

Genom att 1ata balkonger fa kraga ut 6ver allmin plats majliggors balkonger i vast-
och soderldge vilket 4r en boendekvalitet samtidigt som allmin plats kan ga fram till
fasad som ar en kvalitet i gaturummet (se nedan 7.2.3 Gestaltning (Placering,
utformning och utférande)).

7.2.2 Utnyttjandegrad

Planen majliggor ca 100 lagenheter. Byggratten for bostadshus begransas genom
bestimmelser om hogsta tillaitna nockhdjd och hogsta tillaitna byggnadsarea. Hogsta
tilldtna byggnadsarea ar 1950 m2 varav 30 m2 ar hogsta tilldtna byggnadsarea for
komplementbyggnader sa som forrad och skarmtak. Utover hogsta tillditna
byggnadsarea far planterbara bjialklag anordnas till en totalh6jd om 15 meter 6ver
nollplanet i Rh2000. Det innebir att innergard far vara upphdjd for att mojliggora
underjordiskt garage utan att riknas in i den hogsta tillatna byggnadsarean. I
forhallande till omgivningen innebir det att upphojd gard inte far vara hogre dn ca 1
meter 6ver befintlig marknivi (marknivan varierar i omradet mellan +13,1 och + 14,4
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meter 6ver nollplanet i Rh2000). Se dven avsnitt 7.2.3 Gestaltning (Placering,
utformning och utférande)

7.2.3 Gestaltning (Placering, utformning och utférande)

Planen anger att huvudbyggnader far uppforas till en hogsta hojd om 30,5 meter 6ver
nollplanet. Med bestimmelserna avses att taknock ska riaknas som hogsta hojd. For
huvudbyggnad motsvarar hogsta tillaitna hojd ca 4 vaningar + inredd vind utifrén
befintlig markniva.

Planen anger att huvudbyggnaders fasader mot gata ska liva i anvindningsgrans mot
gata. Undantag far goras for nischer som rymmer entréer. Placering av byggnader i
grans utmed gata syftar till att skapa en tydlig grans mellan det offentliga rummet och
den privata garden. Genom att inte tilldta ndgon forgdrdsmark, pa kvartersmark, mot
gata fir kommunen radighet hela gaturummet, hur det mobleras och skots. I entré till
innegard fran Giardesviagen, som utgor del av gatumiljo men inte som inte utgor
allmaén plats, majliggors att forgardsmark kan skapas for att forstiarka det privata
rummet och for att sdkerstilla ett respektavsténd till grannbyggnad inom samma
kvarter. Yta for forgardsmark reserveras genom prickmark (byggnad far inte uppforas
ovan mark).

For att underlatta att bottenvaning ska kunna anvindas flexibelt efter behov av
lokaler for centrumiandamal och bostdder bor bottenvaning utféras med en invandig
frih6jd om 2,7 meter. Lokaler for centruméandamal kraver hogre invandig frih6jd
mellan tak och golv dn bostéder.

Med hansyn till trafiksdkerhet anger planen att entrédorrar inte inkriakta pé allmin
plats (gata). Atgirder, i form av ramper och trappor, for att ta upp eventuella
nivaskillnader mellan gatuniva och fardigt golv i entréer, ska anordnas pa
kvartersmark invandigt i byggnaden.

Med hénsyn till trafiksdkerhet och skotsel av gaturummet anger planen att minsta
frih6jd for utkragande byggnadsdelar 6ver gata ska vara minst 3,2 m.

Balkonger, beroende pa hur de placeras och utformas, paverkar fasaduttrycket och
hur gaturummet upplevs. Fasaderna mot Giardesviagen och Centralvigen, kommer att
vara mycket exponerade och utgora en entrévy till centrum. Inglasning av balkonger
kan bli ett 6nskemal frén dem som flyttar in, om inglasade balkonger inte finns fran
borjan, framforallt i ligen mot Gardesvagen och Centralvigen med hansyn till laget
mot gata och rddande bullersituation. For att sdkerstilla att inglasning av balkonger
sker pa ett enhetligt sitt och som en naturlig integrerad del i fasadutformningen,
oavsett om det sker ifrdn borjan eller i efterhand, anger planen krav pa hur inglasning
av balkonger far ske. Inglasning av balkong ska utforas pa ett enhetligt satt med
profillésa och 6ppningsbara glas. For att underlétta att inglasning kan ske diskret,
framforallt i efterhand, anger planen att inglasning av balkong far ske dir det finns
befintligt tak 6ver balkong eller dar det finns 6verliggande balkong.
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Genom den foreslagna skalan, byggnaders placering och utformning markeras
Gardesvigen och Centralvagen som entrégator till centrum och omridet som en
arsring som speglar dagens behov. Tydlighet mellan offentligt och privat skapar dven
forutsattningar for 6kad trygghet i omrédet.

S/rb’rde Vigen

Infartsvég till befintlig parkering

Férgardsmark

Fasad placerad i grans mot gala

Infart till garage

Ny gemensam infart till kvarteret

Figur 14. Illustration, exempel p8 hur kvartersmark kan bebyggas utifr8n vinnande forslag i
markanvisningstéavling.

LD

I "j‘)u‘—
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Figur 15. Illustration, exempel p§ hur kvartersmark kan bebyggas utifrén vinnande férslag i
markanvisningstévling.
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7.2.4 Angoring och parkering

Parkering for nytillkommande bostader inom foreslagen kvartersmark forutsatts
anldggas inom kvartersmark. Planen mojliggor att hela kvartersmarken kan
underbyggas med garage.

Planen reglerar var korbar utfart inte far anordnas, utmed Girdesvigen och
Centralvagen, med hinsyn till trafiksdkerhet. Angoring till kvarteret majliggors via
gemensamma anliggningar for utfart som ansluter till Centralvdagen och Gardesvigen
i befintliga angoringspunkter. Angoring till nya bostider i kvarteret forutsitts ske via
Centralvagen. Planen mojliggor att Vallentuna Prastgird 1:87 dven kan angoras direkt
via Girdesvagen. Se dven 7.4.3 Gemensamma anlaggningar.

7.2.5 Hantering av hogt grundvatten (Byggnadsteknik)

Med hinsyn till grundvattennivan i omradet, anger planen att grundlidggning ska
utforas sa att grundlaggning eller byggnad inte skadas av hoga vattenstand upp till
+11 6ver nollplanet i h6jdsystem RH2000.

For att undvika sattningar och skador pa befintliga byggnader och infrastruktur i
niaromradet far atgirder som innebar sdnkning av grundvattennivan inte utforas.
Omrédet bedoms, med rétt metod, kunna bebyggas utan konsekvenser pa befintlig
omgivande bebyggelse och infrastruktur. Vilken metod som ar lampligast att tillaimpa
utreds i samband med genomforandet av planen.

7.2.6 Hantering av buller (Placering och utformning)

For att klara riktvarden for buller anger planen att minst hélften av bostadsrummen i
en bostad ska vara vinda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids
vid fasad och dér 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids vid fasad mellan kl. 22.00
och 06.00. Genom att placera huvudbyggnader med ldngsida mot Gardesvigen och
Centralvigen kan byggnader fungera som en bullerskirm si att en tyst sida kan
skapas mot innergérd.

For att byggnad ska kunna fungera som bullerskdrm bor inga 6ppningar i fasaden
finnas som slapper igenom buller.

7.2.7 Hantering av risk (Placering och utformning)

Med hinsyn till risk, kopplat till transporter med farligt gods pa Vasbyvigen, anger
planen att utrymningsvégar ska finnas i riktning bort fran vig dar farligt gods
transporteras.
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7.3 Teknisk férsodrjning

7.3.1 Vatten och aviopp

Befintliga ledningar for allméant vatten och avlopp finns i angransande gata.
Planomradet ligger utanfér verksamhetsomréde for allmént vatten och avlopp idag
men kommer tas in i verksamhetsomrade for allmant vatten och avlopp efter
utbyggnad av kvartersmark.

7.3.2 Dagvatten

I samband med att planen genomfors kommer omrédet tas in i verksamhetsomrade
for allmant omhéandertagande av dagvatten. Befintliga ledningar for dagvatten finns i
angriansande gata. Hantering av dagvatten som genereras av planerad exploatering
ska sa langt som mojligt ske inom planomrédet f6r att minska belastningen pa det
allminna natet. Hantering av dagvatten ska ske enligt Oxunda dagvattenpolicy 2016.

Ett genomforande av planforslaget innebar mer hardgjorda ytor i omréadet och
dirmed négot 6kade dagvattenfloden fran dessa ytor.

Enligt dagvattenutredning kan rening och fordrojning av dagvatten ske i enskilda
anldggningar inom kvartersmark samt i allminna anldggningar inom allmén plats,
GATA. Hantering av dagvatten inom allmin plats bedoms kunna ske i anlaggningar
som ar integrerade i gatans gestaltning, genom att ersitta en del av hardgjord yta,
utmed Gardesvigen och Centralvigen, med 6ppna strék och ytor med en
fordrojningsvolym. Exempel pa 6ppna losningar som foreslagits i
dagvattenutredningen dr makadamfyllda diken, nedsidnkta viaxtbaddar,
infiltrationsstrak/dike, skelettjordar och curb extensions. Se aven avsnitt 7.1.1 Gator.

Allménna anldggningar enligt dagvattenutredning ar berdknade att kunna rena och
fordroja den andel dagvatten som inte kan hanteras inom foreslagen kvartersmark.

Avtal om hantering av dagvatten ska tecknas mellan exploatéren och
Vallentunavatten innan kommunen 6verlater marken till exploatér. Markreservat
bedoms inte behovas.

7.3.3 El- och teleforsorjning

Befintliga ledningar for el och tele finns i angransande gata. Exploateringen pékallar
inte att sirskilda ytor for tekniska anlaggningar behover reserveras i planen for den
tillkommande bebyggelsen.

Dock finns en befintlig transformatorstation inom planomradet som idag star pa
mark som dr planlagd for allmén plats gata. For att bekrafta nuvarande
markanvindning anger planen att detta omrade ska anviandas for “teknisk
anldggning, transformatorstation”.
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7.3.4 Uppvarmning

Fjarrvarmenat finns i niromradet. Miljovanlig uppvarmning foresprakas.
Vattenburna system bor alltid installeras vid nybyggnad.

7.3.5 Avfall

Hamtning av avfall ska kunna ske vid fastighetsgrians vid ett gemensamt hamtstille.
Gemensamma utrymmen for avfallshdmtning ska vara si stora att bade karl for
hushallsavfall och karl for matavfall kan rymmas. For att mojliggora hamtning av
avfall vid fastighetsgrins maste forsorjande gator utforas tillrackligt breda och med
vandplan dimensionerad for avfallsfordonens framkomlighet.

Avfallskdrl méste anordnas pa ett sitt sa att oldgenhet i form av délig lukt inte nar
narliggande fastigheter. Kommunens lokala avfallsforeskrifter ska foljas.
Planforslagets flexibla utformning ger goda mojligheter till att lokala
avfallsforeskrifter kan foljas.

7.4 Administrativa bestammelser

7.4.1 Genomforandetid

Detaljplanen har en genomférandetid pa 5 ar frén den dag detaljplanen vunnit laga
kraft. Genomférandetiden ar den tidsrymd inom vilken detaljplanen ar tankt att
genomforas.

7.4.2 Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Se dven 8.3 Huvudmannaskap och
genomforandetid

7.4.3 Gemensamma anldaggningar

Planen reserverar yta for gemensamma anlaggningar for utfart. For att skapa
forutsattningar for en mer trafiksdker miljo majliggor planen en gemensam angoring
for de tillkommande bostidderna i kvarteret soderut mot Centralvigen. For att
sakerstilla mojlighet att angora befintliga parkeringar inom fastigheten Vallentuna
Prastgard 1:87 pa samma sitt som idag samt sidkerstilla angoring till fastigheten
Vallentuna Prastgird 1:129 majliggor dven planen gemensam utfart norrut mot
Gardesvigen.
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8. Genomforande

8.1 Organisatoriska fragor

8.1.1 Tidplan for genomforande

Planen bedoms vinna laga kraft tidigast 3:e kvartalet 2018. I samband med att planen
vinner laga kraft kan utbyggnad och ombyggnad av allmén plats pabdrjas.
Utbyggnaden av kvartersmark paborjas tidigast kv4 2018 och planeras péaga ca 2 ar.
Inflyttning i bostdderna kan tidigast ske kv4 2020. Anslutningsarbetena inom allmén
plats fardigstills i samband med fardigstillandet av bostadsbebyggelsen.

8.2 Avtal

8.2.1 Markanvisningsavtal

Vallentuna kommun har 2016 tecknat ett markanvisningsavtal med Ballstaudde
Bostadsutveckling AB innehéallande en option for bolaget att forhandla med
kommunen om ett kép av kvartersmarken inom planomradet for att dar uppfora
bostider. Infér antagandet av detaljplanen avser Béllstaudde Bostadsutveckling AB
och kommunen underteckna ett tillagg till markanvisningsavtalet avseende
kvartersmarken inom planomréadet med innebdrden att ett 6verlatelseavtal ska
upprittas i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.

8.2.1 Kopeavtal

Nir planen vinner laga kraft ska Béllstaudde Bostadsutveckling AB underteckna ett
kopeavtal avseende kvartersmarken inom planomradet. I avtalet regleras den slutliga
ersittning kdparen ska erlagga till kommunen for markomréadet och
iordningstillandet av allman plats samt hur bolaget avser 16sa vissa fragor kring
parkering, sophantering, fastighetsbildningsatgéarder samt annan samordning med
andra fastighetségare. I avtalet regleras dven bolagets ansvar for kommunens
kostnader i samband med genomforandet.

8.2.2 Avtal med BRF Vikingen avseende parkering och
angoringsvag

Kommunen har upprittat ett avtal med dgarna till grannfastigheterna Vallentuna

Prastgérd 1:87 och 1:129, BRF Vikingen, som reglerar nyttjandet av parkeringsplatser.

BRF Vikingens ritt till nyttjande av parkeringsplatser vaster om Varvagen pa
kommunens mark och kommunens ritt till nyttjande av BRF Vikingens
parkeringsplatser utmed Centralvigen upphor darmed.
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Kommunen avser att senast i samband med att detaljplanen vinner laga kraft
uppratta ytterligare ett avtal med dgarna till grannfastigheterna Vallentuna Prastgérd
1:87 och 1:129, BRF Vikingen. Avtalet ska hantera markbyten mellan parternas
fastigheter och hur utfarter fortsattningsvis ska ske fran BRF Vikingens fastigheter
eftersom Varvigen inte langre kommer att utgora allmén plats. Avtalet kan dven
reglera ansvaret for att anséka om och bekosta inrdttande av gemensamhets-
anldggningar och andra fastighetsbildningsatgirder.

8.3 Huvudmannaskap och genomférandetid

Kommunen ar huvudman for allmén plats (GATA och PARK). Genom bestimmelsen
om huvudmannaskap for allmén plats sdkerstills ansvaret for iordningstéllande och
framtida skotsel av den allméanna platsen.

Genomforandetiden for planen ar 5 ar.

Under genomforandetiden &r fastighetsdgare inom planomrédet garanterade den
byggritt som planen anger. Kommunen ér, i egenskap av huvudman for allmén plats,
skyldig att fardigstilla gator med mera innan genomforandetiden slutar, i detta fall
inom 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Kommunen far 16sa in mark som
behovs for allmén plats.

Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen ersatter,
andrar eller upphéver den. Om planen ersitts, dndras eller upphéavs under
genomforandetiden har fastighetsdgarna ritt till ersattning av kommunen for
eventuell byggritt som inte utnyttjats eller den skada de lider. Efter
genomforandetidens utgang far planen ddaremot ersittas, dndras eller upphéivas utan
att rattigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Se dven 7.4 Administrativa bestimmelser

8.4 Ansvarsfordelning

8.4.1 Allman plats

Kommunen, genom Samhillsbyggnadsforvaltningen, ansvarar for ombyggnad och
iordningstillande av allmin plats i enlighet med detaljplanen. Delar av gata samt
parkmark ar redan iordningstélld. Kommunen ansvarar dven for den framtida driften
inom allmén plats.

8.4.2 Ledningar allman plats

Vallentunavatten AB dr huvudman for allmanna vatten-, spill- och
dagvattenanldggningar inom verksamhetsomrédet for allmint VA inom Vallentuna
kommun. Vallentunavatten AB ansvarar for utbyggnad av ledningar fran befintliga
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ledningar inom allmén plats fram till anslutningspunkterna som ofta ligger vid grans
for kvartersmark. I Centralvagen finns ledning tillhérande Norrvatten.

Huvudman for telenétet 4r Skanova och huvudman for elnétet i omradet ar Elverket
Vallentuna AB. Huvudmaén for el- och telenétet ansvarar for eventuell flytt av
befintliga ledningar och utbyggnad av eventuella nya ledningar inom allméin plats.

8.4.3 Kvartersmark

Framtida byggaktor ansvarar for anlaggande och uppférande av samtliga
anldggningar och byggnader pa kvartersmark for bostads- och centrumandamal.

Om befintliga ledningar for el- och tele behover flyttas ska detta ske i samrad med
ledningsrittsinnehavaren.

Framtida byggaktor ansvarar dven for nedldggande av servisledning for vatten, spill-
och dagvatten fran utlagda anslutningspunkter och fram till kommande bebyggelse.

Byggaktoren ansvarar for att ansoka om erforderliga lov och tillstdnd som krévs for
anlaggande och utférande av dtgiarder inom kvartersmark.

Framtida fastighetsigare av kvartersmark ska, forutom ansvaret for drift och
underhall av sin fastighet, 4ven ansvara for att de skyddsatgiarder som péakallas av
planen upprétthélls. Byggaktorer/fastighetsdgare ansvarar for att 6verlimna drifts-
och underhallsinstruktioner till nya fastighetsigare.

8.5 Tillstandsfragor

Atgirder som kriver lov frin kommunen anges i 9 kap Plan- och bygglagen (PBL) och
6 kap Plan- och byggforordningen (PBF). Generellt kravs lov for betydande
markforandringar och uppférande av byggnader, tillbyggnader, plank och murar.
Kontakt bor alltid tas med kommunen fér besked om lov kravs innan en atgéard utfors.

8.6 Fastighetsrattsliga fragor

8.6.1 Fastighetsbildning

Stora delar av planomréadet utgoér kommunigd mark. Vallentuna kommun har ansokt
om lantmateriforrattning 2016-12-05, Lantmaéterietsdrende.nr AB162316, for att skilja
den kvartersmark som ska avyttras till bolaget fran den mark som kommunen avser
behélla som allméan plats. Om fastighetsbildningen sker genom fastighetsreglering
eller en kombination av avstyckning och fastighetsreglering ar dnnu inte klarlagt.

Om kvartersmarken inom planomrédet indelas i flera fastigheter eller 3D-fastighet
kan fler utrymmen, utéver de som ar reserverade i plankartan, behova inréttas som
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gemensamhetsanldggningar. Det kan t.ex. avse gemensamma utrymmen for
dagvattenhantering, parkering och sophantering.

Det kan bli aktuellt med fastighetsreglering av mark tillhorande BRF Vikingen som dr
utlagd som allmén plats GATA.

Det kan dven bli aktuellt med olika fastighetsbildningsatgirder for att sikerstalla
utfart fran befintliga parkeringsplatser inom fastigheten Vallentuna Prastgérd 1:87.
Aktuell mark for utfart dgs av kommunen och av BRF Vikingen. Kommunen, ny
dgare/byggaktor eller fastighetsdgarna till Vallentuna Prastgéard 1:87 och 1:129 kan
ansOka om eventuell gemensamhetsanldaggning eller servitut for bl.a. utfart. Det finns
dven en intention att g-omradet for utfart ska 6verforas fran kommunens mark till
négon av de privatdgda fastigheterna.

8.7 Ekonomiska fragor

8.7.1 Planekonomi

Ett planavtal har tecknats med Billstaudde Bostadsutveckling AB, blivande képare
och exploator av omrédet. Enligt planavtalet star Ballstaudde Bostadsutveckling for
plankostnaderna i enlighet med kommunens plantaxa. Tidpunkter for
forskottsbetalning har reglerats i avtalet.

8.7.2 Fordelning av genomférandekostnader

Alla kostnader for utbyggnad av bebyggelse och infrastruktur inom kvartersmark
avsedd for bostads- och centrumidndamal bekostas av exploatoren.

D4 forbindelsepunkter till omradet meddelats debiterar Vallentunavatten AB:s
moderbolag Roslagsvatten AB den nya fastighetsigaren till kvartersmark
anlaggningsavgift enligt vid aktuell tidpunkt gédllande VA-taxa.

Kostnader for lov och tillstand debiteras enligt kommunens gillande taxa och
bekostas av exploatoren.

Forrattning for fastighetsbildning bekostas av exploatoren. Kostnader for
fastighetsrattsliga atgiarder debiteras enligt Lantmaéteriets gillande taxa. Reglering av
kommande kostnader kommer att ske i det avtal som upprittas mellan kommunen
och exploatoren.

Kostnader for ombyggnad och iordningstillande av allmén plats utgor en del av
kopeskillingen for markomrédet och regleras i kommande képekontrakt. Kommer det
att kravas omfattande ombyggnader och hgjdjusteringar av nuvarande gator for att
anpassa den planerade bebyggelsen till gatuniatet kommer exploatoren att sta for
dessa kostnader utover 6verenskommen ersittning.

39

DETALIPLAN FOR GARDESVAGEN, PLANBESKRIVNING, D 20190717



8.7.3 Inlosen och ersdttning

Det kan bli aktuellt med inlosen av mark fran Vallentuna Prastgérd 1:87 tillh6rande
BRF Vikingen som &r utlagd som allmén plats GATA. Marken ar redan idag planlagd
som allmén plats och bebyggd med gata.

Det kan bli aktuellt med olika fastighetsbildningsatgirder for att sdkerstilla utfart
fran befintliga parkeringsplatser inom fastigheten Vallentuna Prastgard 1:87. Aktuell
mark for utfart 4gs av kommunen och av BRF Vikingen.

8.8 Tekniska fragor

8.8.1 Tekniska utredningar

For att inte orsaka skador pé narliggande byggnader och infrastruktur, med hinsyn
till risk for grundvattenforandringar, i samband med genomférandet behover vidare
utredningar om metod for grundliggning genomforas innan markarbeten som
innebar schaktning paborjas. Byggaktor ansvarar for kompletterande tekniska
undersokningar, dokumentationer och kontroller som beh6vs for planens
genomforande inom kvartersmark. Kommunen ansvarar for kompletterande tekniska
undersokningar, dokumentationer och kontroller som behévs for planens
genomforande inom allmén plats.

8.8.2 Dokumentation

Dokument behover tas fram av byggaktor som redogor for vilka forutsiattningar och
vilket underhall som kravs for att dtgiarder/skydd som pakallats av planen med
hinsyn till hogt grundvatten och buller ska uppratthallas. Byggaktor och
fastighetsdgare ansvar for att dokumentationen fors vidare till eventuella nya dgare sa
att skydd mot vattenskador och buller kan uppritthéllas genom ratt underhall.

9. Konsekvenser

Ett genomforande av planen innebar ianspréktagande av en grisyta till formén for
nya bostédder och lokaler i centrala Vallentuna. Marken har tidigare nyttjats for
parkering. Nedan foljer en beskrivning av de konsekvenser som ett genomférande av
planen bed6ms innebira for miljé och manniskor.
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9.1 Miljokonsekvenser

9.1.1 Riksintressen och skyddade omraden

D4 planomradet endast beror influensomréde for viderradar som framst paverkas av
vindkraftverk och inte ligger inom, eller i nira anslutning till ndgot annat omréade
eller objekt som ar av riksintresse eller har annan skyddsstatus bedoms ett
genomforande av planen inte innebdra ndgon negativ padverkan for sidana omriden
eller objekt.

9.1.2 Miljokvalitetsnormer

Ett genomforande av planen bedoms inte bidra till att mdjligheten att uppna
miljokvalitetsnormen for Vallentunasjon 2027 forsvaras. Det dagvatten som inte kan
infiltreras lokalt pa kvartersmark avleds till det allmdnna VA-nitet och tas omhand.
Planen ger forutsattningar for att dagvatten fran kvartersmark och gata ska kunna
fordrojas och renas inom planomradet for att utjamna flodet i det allménna
dagvattennitet. Enligt dagvattenutredning kommer arlig féroreningsbelastning och
floden fran omradet inte 6ka om foreslagna reningsanldggningar och
fordrojningsétgarder enligt utredning anlaggs. Genomforandet av de foreslagna
renings- och fordréjningsatgarderna kommer sikerstillas genom avtal samt i
kommunal regi.

Ett genomforande av planen berdknas inte medfora att miljokvalitetsnormen for luft
overskrids. Den exploatering som planeras dr av mindre omfattning samt i ett
kollektivtrafiknara ldage vilket gor att utslapp orsakade av tillkommande biltrafik
bedoms vara av begriansad omfattning.

9.1.3 Natur- och kulturvdarden

Ett genomforande av planen bedoms inte innebdra nagon negativ paverkan natur-
och kulturviarden som har betydelse for allmédnheten d& omradet inte dr ekologiskt
kiansligt och saknar utpekade/kénda natur- och kulturvarden.

9.1.4 Stads- och landskapsbild

En exploatering av omradet innebar att stads- och landskapsbilden fordndras men
bedoms inte innebdra nagra negativa effekter pa stads- och landskapsbilden i stort.

Platsen ligger i ndra anslutning till befintlig bebyggelse och bedoms i takt med att
Centrala Vallentuna fortdtas och omvandlas kunna upplevas som ett naturligt tillskott
till stadsmiljon 4ven om planerad bebyggelse tillats vara hogre dn befintlig bebyggelse
i omradet idag. Planprogrammet for centrala Vallentuna, som ser hela centrala
Vallentuna i ett helhetsperspektiv, anger att "tathet, viningsantal och byggnadstyper
med fordel kan variera inom och mellan olika kvarter”. Enligt programmet kan flera
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byggnader i centrala Vallentuna komma att uppforas i upp till 5 vningar och i
centrala lagen eventuellt hogre. Detta projekt ar forst ut och kan darfér upplevas
initialt som ett nytt ovant tillskott, sett till hjden, i stadsbilden. Planens
bestimmelser som styr byggnaders placering, omfattning och h6jd dr utformade med
hénsyn till helhetsbilden for centrala Vallentuna, omgivande bebyggelse och
landskap.

9.1.5 Halsa och sdakerhet

Ett genomforande av planen innebar att bostader byggs i ett bullerutsatt 14ge. Planens
bestimmelser dr utformade for att sdkerstilla att krav enligt bullerférordning kan
héllas. For samtliga i kvarteret skapar planen forutsiattningar for en tystare innegard i
jamforelse med idag.

Riskniva bedoms vara acceptabel enligt riskutredning dven om ett genomférande av
planen innebér bostadsbebyggelse inom 50 meter frin sekundéar transportled for
farligt gods.

Baserat pé en 6versiktlig skyfallsanalys, i dagvattenutredning, bed6ms inte
exploateringen enskilt orsaka eller forvirra eventuella 6versvimningsproblem i
befintliga identifierade ldgpunkter.

For narboende innebar ett genomforande av planen férdndring i nadrmiljon, framst i
form av dndrad anvindning av platsen, dndrad utsikt och fler grannar. For en del
innebar ett genomforande av planen att avstand till parkering férandras
(parkeringsplatser tas bort men “ersitts” pa Centralvigen genom att foreningens
parkeringsplatser inte langre upplats for allmin parkering) och att 1agenheter skuggas
av den nya bebyggelse delar av dygn och arstider.

Nedan solstudier utifran vinnande forslag i markanvisningstavling:

Figur 16. Solstudie, juni kl 09:00 Figur 17. Solstudie, juni kl 18:00
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Figur18. Solstudie, september kl 09:00 Figur 19. Solstudie, september kl12:00

Figur 20. Solstudie, september kl17:00

For flera narboende kan dessa konsekvenser upplevas som en olidgenhet. I detta
centrala lage bedoms det dock vara oldgenheter som man som boende far rikna med
déa Vallentuna véxer och fortatning ar nodvandigt i kollektivtrafiknira lagen.

9.2 Sociala konsekvenser

9.2.1 Barn och unga

Ett genomforande av planen innebir nya bostédder i ett omrade med befintliga
trafiksdkra gangvagar till skola, kollektivtrafik, rekreationsomraden och lekplatser.
Planen skapar forutsiattningar for att bygga om Gardesvigen sa att annu sikrare ging-
och cykelvag kan byggas till centrum. Narhet till natur, dngsytor och lekplatser
framjar barns behov av larande, rorelse, lek och social méten nidra hemmet. Ur ett
barnperspektiv dr det av stor vikt att barn och ungdomar kan ta sig till skola,
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kollektivtrafik och andra mélpunkter utan att vara beroende av fordldrar som
skjutsar.

9.2.2 Jamstdlldhet

Ett genomforande av planen innebar nya bostéder i ett centralt och
kollektivtrafiknira lage. Laget ger mojlighet till goda forbindelser med olika
transportmedel mellan hemmet och service, fritidsanlédggningar, rekreationsomréden
samt andra méalpunkter.

Fler bostidder i omradet skapar forutsattningar for 6kad social kontroll i omradet och
planens utformning majliggor att omradet kan bebyggas och utformas sa att omradet
upplevs tryggt och sdkert dygnet runt f6r bada konen.

Ett genomforande av planen, med flera bostdder i anslutning till befintliga gangstrak
och bostider, skapar forutsattningar for 6kad upplevd trygghet i omradet. Omradet
kan idag upplevas 6dsligt beroende pa arstid och tid pa dygnet. Dock kan ett
genomforande av planen inte ensamt bidra till en trygg och jimstilld miljo. Atgirder
kan dven behova vidtas utanfor omradet.

9.2.3 Tillganglighet

Ett genomforande av planen innebir en dndrad markanvandning pé platsen och att
omréadet dirmed blir mindre tillgéngligt f6r allmanheten i bemérkelsen att betrada

omradet. Gillande tillginglighet, i bemirkelsen framkomlighet och orienterbarhet,

hindrar inte planens utformning att en tillgdnglig fysisk miljo kan skapas i omradet
for alla oavsett funktionshinder.

9.3 Ekonomiska konsekvenser

9.3.1 Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Ett genomforande av planen forvintas innebéra nya skatteintikter eftersom planen
ger mojlighet for nya invénare att bosétta sig i kommunen.

Detaljplanens genomforande kommer, tillsammans med andra projekt i centrala
Vallentuna, att stilla krav pa dtgiarder inom omkringliggande allmén plats for att 6ka
trygghet och trafiksikerhet i omradet.

Inlésen av allmén plats GATA frén Vallentuna Prastgérd 1:87 kan innebéra en
kostnad f6r kommunen.

Det kan bli aktuellt med olika fastighetsbildningsatgirder for att sakerstalla utfart
fran befintliga parkeringsplatser inom fastigheten Vallentuna Prastgard 1:87, vilket
kan innebéara kostnader for kommunen.
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Om detaljplanens genomforande innebér att utfartsmojligheterna frén fastigheterna
Vallentuna Prastgérd1:87 och 1:129 forsamras kan fastighetsigarna, enligt
bestimmelserna i Plan- och Bygglagen, var berattigade till erséattning fran
kommunen. Forsiljning av blivande fastighet och exploatorens 6vriga ersattningar
innebar en intdkt for kommunen som Gverstiger de omkostnader kommunen har {f6r
planldggning och plangenomférande.

9.3.2 Ekonomiska konsekvenser for berorda fastighetsagare

Foreslagen komplettering av bostads- och centrumbebyggelse innebar en allméin
vardeutveckling av fastigheterna i centrum som normalt dven gynnar dgarna till
angransande fastigheter. Vissa grannar kan drabbas av 6kad insyn, forsdmrad utsikt
och skuggeffekter m.m. vilket kan ha en negativ inverkan pa bostadsratternas varde.
Detta leder ¢j till ersittning.

Detaljplanens genomforande kan innebéra att utfartsmojligheterna fran fastigheterna
Vallentuna Pristgard 1:87 och 1:129 forandras eftersom den tidigare gatan Varviagen
inte langre ska utgora allmén plats. Enligt bestimmelserna i Plan- och Bygglagen kan
fastighetsigarna till dessa fastigheter vara berattigade till ersittning frin kommunen
om detaljplanens genomforande tvingar dem att ordna en annan utfart eller
iordningstilla nya parkeringsplatser. Bedomningen ir att fastigheternas utfarts- eller
parkeringsmdéjligheter inte forsamras och darfor ar bedomningen att ingen ersattning
kommer vara aktuell av det skilet. De utfarts- och parkeringsmojligheter som avses
ar: BRF Vikingens 4 parkeringsplatser i garage mot Gardesvigen, vilka planeras vara
kvar och kommer att vara fortsatt nabara fran Giardesviagen; BRF Vikingens
parkeringsplatser pa Ostra sidan om Varvéagen vilka kommer vara lika manga till
antalet dven om placeringen kan fordandras marginellt; samt att BRF Vikingens utfart
fran dessa p-platser enligt detaljplanen enbart kan ske norrut och inte bdde norrut
soderut vilket 4r majligt idag.

Det ar inte aktuellt med att ta ut ndgra gatukostnader fran fastighetsdgarna i omradet
for de forbattringar som gors pa vagar och allmin plats.

9.4 Fastighetskonsekvenser

En del av Vallentuna Prastgérd 1:87 kan 16sas in av kommunen eftersom den
planldggs som allmin plats. I befintlig plan ar den redan planlagd som allmén plats
men aldrig inlost, sé i sak fordndras ingenting. Planforslaget innebar, till f{6rméan for
fastigheten Vallentuna Prastgérd 1:87, att ytan for allmén plats som kan 16sas enligt
nya planforslaget ar mindre 4n i gdllande plan.

Fastigheterna Vallentuna Prastgard 1:87 och 1:129 far fordndrade utfartsmojligheter
nir Varvagen forsvinner och omradet blir kvartersmark. Ny utfart till allmén plats
sikerstills med g-omrade for gemensam utfart fran de parkeringsplatser som
Vallentuna Prastgard 1:87 och 1:129 (4gda av BRF Vikingen) har utefter ostra sidan av
Varvigen. Utlagt g-omrade i planen for att mojliggora ovanstdende omfattar bade del
av Vallentuna Prastgard 1:69 och del av Vallentuna Prastgard 1:87.
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Det kan bli aktuellt med olika fastighetsbildningsétgarder for att sdkerstéalla utfart for
Vallentuna Prastgird 1:87 och 1:129. Intentionen ar att 16sa utfartsfrigan med avtal
mellan kommunen och fastighetsidgarna till Vallentuna Prastgard 1:87 och 1:129.
Kommunen, ny dgare/byggaktor eller fastighetsdgarna till Vallentuna Prastgard 1:87
och 1:129 kan ansdka om eventuell gemensamhetsanliggning eller servitut for bl.a.
utfart. Det finns dven en intention att g-omrédet ska 6verforas frin kommunens
fastighet Vallentuna Préstgérd 1:69 till ndgon av de privatdgda fastigheterna
Vallentuna Prastgird 1:87 och 1:129.

I samband med fastighetsbildning kommer Norrvattens ledningsritt inte langre
belasta Vallentuna Pristgard 1:69 da den inforlivas i den kommunala gatufastigheten
Vallentuna Préstgédrd 1:163. I det fall befintliga ledningar beroras hanteras det av
kommunen i samrad med ledningshavaren.

9.5 Konsekvenser av andring av detaljplan med
pagdende genomférandetid.

Denna plan kommer att ersitta delar av en gillande detaljplan for vilken
genomforandetiden inte har gétt ut. Genomforandetiden gér ut 2023. Gillande
detaljplan togs fram for att mojliggéra ombyggnad av trafikplats och sociodukt. Del av
Girdesvigen behovde, med anledning av ombyggnad av Vasbyvigen, byggas om och
forses med bullerplank varpa berérd del ingar i gdllande plan for att méjliggora det.
Omrédet ar i gillande plan planlagt som LOKALGATA.

Foreliggande planforslag innebér inte att omradets funktion och anvindning
forandras. De atgiarder som planen for denna del syftade till att méjliggora ar redan
genomforda. Lokalgata anges i nya planer pa plankarta som "GATA”. Forandringen
bestar i att planen, till skillnad fran i gdllande plan, tillater att balkonger far kraga ut
over allméan plats (lokalgata). Balkonger far enligt planforslaget kraga ut 6ver allman
plats inom givna ramar som inte inkraktar pa gatans funktion eller trafiksakerhet. Ett
genomforande av planen kommer inte forsamra tillgangligheten till den allminna
platsen/lokalgatan.

Behovet av balkonger 6ver delar av lokalgata kunde inte forutses da gillande plan
antogs.

Fastigheter som direkt berors av dndringen dr kommunigda fastigheter som anviands
som gata, allmén plats.

9.6 Overensstammelse med Oversiktsplan 2010-

2030 och program for Centrala Vallentuna
Planforslaget bedoms vara i 6verenstimmelse med 6versiktsplanens och programmet
for Centrala Vallentunas intentioner. Planforslaget hindrar inte att platsen kan

utvecklas for att bidra till kirnan som helhet for att skapa starka stadskvaliteter eller
att de 6verordnade principerna i programmets vision for omradet kan forverkligas.
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