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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r ett instrument fér kommunen att forverkliga den lokala
bebyggelsepolitiken. En detaljplan bestammer hur mark och vatten ska
anvandas och hur byggnader, anldggning 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 handlaggs planer av
Samhallsbyggandsforvaltningen 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
bygglovsprévningar och fastighetsregleringar. Planbeskrivningen ar till for att
forklara bakgrund, syfte, bestdmmelser och genomférande samt konsekvenser
av ett genomforande av detaljplanen. Som underlag till detaljplanen har ett
flertal utredningar tagits fram for att klargéra befintliga forhallanden och hur
vissa fragor som avser teknisk forsérjning, miljd, halsa och sakerhet ska
regleras i planen och hur de ska hanteras nar planen genomférs.
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1. Inledning

1.1 Planhandlingar

e Plankarta med planbestammelser A3 (1:1000)
e Planbeskrivning

e Samrédsredogorelse

e Granskningsutlatande

1.2 Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora flerbostadshus vars omfattning och utformning
regleras i en kvartersstruktur och skala som bidrar till en trivsam boende- och
gatumiljo samt smastadskvalitéer med hansyn till platsens ldge i centrala Vallentuna.

1.3 Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor for tva flerbostadshus med totalt ca 75 lagenheter av
varierande storlek. I den norra byggnadskroppen mot Teknikvigen mojliggors for
centrumiandamal i markplan. Den norra byggnadskroppens hojd foreslas begriansas
till fyra vdningar med en femte vning som utformas som vindsvaning med sadeltak.
Den s6dra byggnadskroppens foreslas sdnkas en vaning och folja terrangen for att
anpassa till intilliggande bebyggelse och begrinsas darmed till tre viningar med en
fjarde vindsvaning med sadeltak. Bebyggelsen regleras i en halvoppen
kvartersstruktur sa att byggnadskropparna ligger direkt mot gatan utmed
Morbyvigen och Svedjevagen och skapar ett tydligt och tryggt gaturum.

Langs Teknikvigen begransas bostddernas placering mot gatan av ett skyddsavstand
om 15 meter da viagen utgors av sekundar transportled for farligt gods. Inom
riskavstandet fir ingen anvindning som uppmuntrar till stadigvarande vistelse ske.
Utrymmet kan anviandas for bostadsentréer, cykelparkering och dagvattenhantering.
I 6vrigt innehaller planen ett antal utférande- och utformningsbestammelser for att
gora bostdderna lampliga med hénsyn till risken f6r olyckor pa angransande
transportled for farligt gods samt Sevesoanldggningen Paragon Nordic ca 200 meter
fran planomradet.

Parkering 16ses i underjordiskt garage som mojliggors under flerbostadshus och gérd i
den norra delen av planomradet.

Allmin plats utefter Morbyvagen foreslas utformas med giangbana,
kantstensparkering, en angoringsplats for sopbil samt gronska och gatumaoblering pa
resterande yta. P4 vistra sidan av Morbyvagen foreslas en gang- och cykelvig. Liangs
Teknikvagen foreslas gang- och cykelbana, busshéllplats samt mobleringszon. Mot
Svedjeviagen ges utrymme for en trottoar langs bostadshusets fasad.
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1.4 Plandata

1.4.1 Lage och omfattning

Planomréadet ar belédget i norra centrala Vallentuna vid korsningen
Teknikviagen/Morbyviagen. I norr angransar planomradet mot Teknikvagen, i vist
mot Morbyvigen och flerbostadshus, i syd mot Svedjevigen och villabebyggelse samt
i 6st mot en forsamlingsgard med tillhérande markparkering. Planomradet upptar en

yta om ca 5500 m?2.

Figur 1. Oversiktskarta. (Vallentuna kommun)
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Figur 2. Flygbild fran 2020 éver planomradet med omgivning. (Vallentuna kommun)

1.4.2 Markagoforhadllanden och servitut

De fastigheter som ingar i detaljplanen &r de privatdgda fastigheterna Vallentuna-
Morby 1:98 och 1:357 samt de kommunégda fastigheterna Vallentuna-Mo6rby 1:94 och
1:305. Dessa fastigheter utgor kvartersmarken inom planomradet. Del av den
kommunigda gatufastigheten Vallentuna-Morby 1:297 ingar ocksa i detaljplanen i
form av allmén plats.

P& Vallentuna-Morby 1:98 finns tva officialservitut, akt. 0115-12/15.1 och akt. 0115-
12/15.2 till last for Vallentuna-Morby 1:98 och till f6rman for Vallentuna-Morby
1:357. Servitutet ger ritt att anvidnda, underhalla och f6rnya ett 4,5 meter brett
omrade for utfart till allmén vag.
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Figur 3. Markdgoforhallanden och servitut. Gulstreckade linjer betecknar fastighetsgrdnser,
rosa yta servitut och rédstreckad transparent linje planomradets grdns.

1.5 Planprocessen

Naringslivs- och planutskottet pa Vallentuna kommun meddelade positivt planbesked
den 16 augusti 2016, § 61 for upprattande av ny detaljplan pa fastigheterna
Vallentuna-Morby 1:98, 1:357. 1:94 och 1:305. Beslut om planuppdrag meddelades av
Samhallsbyggnadschefen den 12 maj 2020 enligt kommunstyrelsens
delegationsordning nr 9.3.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande. Valet av standardforfarande
motiveras av att planforslaget ar forenligt med oversiktsplanen samt att planen inte
beddms vara av betydande intresse for allménheten och inte antas medfora en
betydande miljopéaverkan.

Samrédsredo-
gorelse

Utldtande > Antagande ) Laga kraft
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Efter granskningen har ett granskningsutlatande upprattats dar yttranden som
framforts under granskningen redovisas. Vissa mindre revideringar och
fortydliganden har gjorts i planhandlingarna infér antagande. Antagande ar beraknat
att ske i kommunfullmiktige under kvartal 1 2023. Efter antagandet l6per en tre
veckors Overklagandetid innan detaljplanen far laga kraft.

Preliminar tidplan for planprocessen

Samradsbeslut 2:a kvartalet 2021
Beslut om granskning 2:e kvartalet 2022
Antagande (KF) 1:a kvartalet 2023

2. Forutsattningar

I foljande avsnitt redogors for planomradets forutsattningar. Avsnittet tar upp
nationella intressen och kommunala stillningstaganden, befintlig bebyggelse-, natur
och kulturmiljo, geotekniska och hydrologiska forhallanden, viagnit och trafik inom
omradet samt allméan och kommersiell service. Vidare berors hélsa och sakerhet i
fragor som ror 6versvimningsrisk, markfororeningar, ras och skredrisk, risken for
olyckor med farligt gods och Sevesoanliggning samt buller och vibrationer.

Planomradets forutsiattningar kan ses utgora allménna och enskilda intressen som
beaktas och tas stéllning till i planforslaget for att visa hur planomradet kan bebyggas
och anvindas pa ett satt som ar lampligt. Flera av dessa intressen regleras pa olika
satt i Plan- och bygglagen och Miljobalken. Ibland star ett eller flera intressen i
konflikt med varandra och da behover planforslaget gora avvagningar mellan
intressen.

2.1 Nationella intressen

2.1.1 Riksintressen

Planomréadet berors inte av ngra riksintressen.

2.1.2 Miljokvalitetsnormer (MKN)

Vid fysisk planering ska berérda miljokvalitetsnormer féljas. En miljokvalitetsnorm ar
en bindande gréns for ett miljétillstdnd som ska f6ljas vid- eller efter en viss tidpunkt.
Syftet med miljokvalitetsnormer ar att skydda manniskors hilsa och miljon samt att
uppfylla de krav som stélls genom Sveriges medlemskap i EU. Miljokvalitetsnormer
regleras i 5 kap. miljobalken och meddelas av regeringen och berérda myndigheter
genom foreskrifter och férordningar. Normerna baseras huvudsakligen pa olika EU-
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direktiv. Miljokvalitetsnormer finns for luftkvalitet utomhus, vattenkvalitet i sjéar och
vattendrag samt for omgivningsbuller.

Planen berors inte av miljokvalitetsnormer for buller, se forordning (2004:675) om
omgivningsbuller. Centrala Vallentuna klarar normer for luftkvalitet enligt
Stockholms luft- och bulleranalys (SLB-analys) luftféroreningskartor.

Vattendelegationen vid vattenmyndigheten i respektive distrikt faststéller
miljokvalitetsnormer for vattenforekomster inom en sexarig forvaltningscykel.
Miljokvalitetsnormerna for vatten sager vilken kvalitet och status vattnet i en
vattenférekomst ska ha vid en viss tidpunkt.

Planomradet ligger inom ett delavrinningsomréade vars dagvatten tas emot av
ytvattenforekomsten Vallentunasjon. Planen berors darmed av miljokvalitetsnormer
for vatten. Vallentunasjon har idag dalig ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status. Sjon har problem med 6vergodning och vissa miljogifter som kvicksilver,
PFOS och PBDE. Milet ar att uppna god ekologisk och kemisk status 2027.
Genomforandet av nya detaljplaner fir inte orsaka en forsamring av statusen eller
dventyra att god status uppnaés. Ett stort problem &r vaxtplankton
(ndringsamnespaverkan) som har orsakats av 6vergodning 6ver en langre tid och
resulterar i dalig status. Kommunen arbetar med flera atgarder for att komma till
bukt med problemet.

I kommunens Blaplan, antagen 2021, beskrivs att behovet av utsldappsminskning
avseende fosfor i Vallentunasjon enligt VISS beh6ver minskas med 52 % vilket
motsvarar ca 328 kg/ar utifran utférda belastningsberdakningar. Icke-
forsamringskravet har tydliggjorts genom den s.k. Weserdomen, i domen fran 2015
slés fast att ingen verksamhet, projekt eller dtgird ska tilldtas om det innebar att
statusen forsamras for ndgon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk resp. kemisk status).
Enligt domen sker en forsdmring av status sa snart statusen hos minst en
kvalitetsfaktor forsamras en klass, exempelvis fran god till mattlig.

2.2 Kommunala stallningstaganden

2.2.1 Oversiktsplan

Kommunens gillande 6versiktsplan antogs av kommunfullmiktige den 277 augusti
2018. Oversiktsplanens strategier for den fysiska utvecklingen 4r bland annat att ny
bebyggelse ska ske i anslutning till stationsldgen langs Roslagsbanan. Inom tétorterna
ska det bli en titare bebyggelse med sméstadskvalitéer. Planforslaget bedoms ha stod
i oversiktsplanens strategier och bidrar till att de uppfylls.

En fordjupad 6versiktsplan for vistra Vallentuna titort (FOP vistra Vallentuna), dar
planomradet ingdr, var pa samrad under februari — april 2022 . Inriktningen for FOP
vastra Vallentuna dr en utveckling med bade verksamheter och bostader.

D20231108_MORBY BACKE
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Figur 4. Urklipp av 6versiktsplanens markanvdndningskarta. Rod prick dar aktuellt
planomrdde. 4 representerar FOP Viistra och 1 centrala Vallentuna. Orange linje utgor
avgrdnsning for FOP-omrdde.

2.2.2 Gallande detaljplaner

Gallande detaljplan inom planomrédet ar huvudsakligen B670323, Forslag till
andring och utvidgning av byggnadsplan for del av Morby i Vallentuna kommun
faststilld den 23 mars 1967 och dndrad genom beslut i kommunfullméiktige den 277
mars 2006. Andringen 2006 syftade till att inféra kommunalt huvadmannaskap for
allmaén plats. I byggnadsplanen ar marken inom aktuellt planomréde planlagd for
friliggande enbostadshus i hogst tva vaningar.

Mindre delar av aktuellt planomrade berdrs av S780606, Forslag till stadsplan for
Morby gard faststilld 6 juni 1978 och B630220-56, Forslag till byggnadsplan for delar
av fastigheterna Morby och Rickeby mm del 1 faststilld den 20 mars 1963. I S780606
ar marken som beror planomréadet reglerad som allmin plats och i B630220-56 ar
marken reglerad som allmén plats och mark som inte far bebyggas.

D20231108_MORBY BACKE
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Figur 5. Gallande detaljplaner inom omradet.

2.2.3 Bostadsbyggnadsprogons

Detaljplanen ingér i aktuell bostadsbyggnadsprognos 2022-2031 for Vallentuna
kommun och finns omniamnd inom delomradet *Vastra Vallentuna”. Projektet
bedoms i bostadsbyggnadsprognosen kunna tillskapa ca 75 bostéder i flerbostadshus.
Malet i bostadsbyggnadsprognosen &r en planeringstakt om ca 500 bostdder om aret
vilket aktuell plan 4r med och bidrar till.

2.2.4 Sverigeforhandlingen

Planomradet ligger inom Roslagsbanans influensomréde. Darmed faller planen inom
bostadsédtagandet i Sverigeforhandlingen dar Vallentuna kommun tillsammans med
andra kommuner i Stockholm Norrort, Region Stockholm och staten gjort en
overenskommelse om att gemensamt finansiera en forlangning av Roslagsbanan till
Stockholm city. Som en del i 6verenskommelsen har Vallentuna kommun &tagit sig att
bygga 5650 nya stationsnira bostider till &r 2035. Nya bostider som drar nytta av
Roslagsbanans utbyggnad behover betala medfinansieringsersattning och ar pé sé vis
med och finansierar utbyggnaden.

12
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2.3 Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger som en av de nordliga entréerna till centrala Vallentuna vid den
korsning dar Teknikvagen méter Morbyvagen och leder trafikanter vidare in mot
Vallentuna centrum. Planomradet bestér idag av en 40-talsvilla med tillhérande
tradgard. I sodra delen finns en skogsdunge. Fran en mindre hojd 1angs Morbyviagen
sluttar planomradet ner mot Teknikvégen at norr och Svedjevigen &t 6st. Direkt
vaster om planomradet finns ett flerbostadshusomréde med lamellhus fran 60-talet
med carport och parkeringar ut mot Teknikvigen. P4 andra sidan Teknikvagen norr
om planomradet ligger ett mindre villaomrade med hus uppforda fran sekelskiftet
fram till 1980-talet.

Figur 6. Vy soderut over planomradet fran Teknikvdgen, november 2020. Befintlig 40-
talsvilla i mitten, till vinster forsamlingsgard och till héger lamellhus fréan 6o-talet med
carports.

Direkt 6ster om planomrédet ligger en byggnad med putsfasad och hogrest sadeltak
som utgor moteslokal for det religiosa samfundet Jehovas vittnen. Langre Gsterut, pa
bada sidor om Morbyvigen, ligger ett omrade med industri- och verksamhetslokaler
som utvecklats succesivt sedan 60-talet. Dar finns bland annat en av Vallentunas
storre industrier, Paragon Nordic (tidigare Aerosol Scandinavia) med huvudkontor
och produktionsanlaggning av produkter i aerosol-, plast-, och glasférpackningar
m.m. Soderut langs Morbyviagen tatnar bebyggelsen efterhand, frén att kantas av sma
skogsdungar och en enstaka villabostad till flerbostadshus och centrumbebyggelse.
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2.4 Naturmiljo

En naturvirdesinventering (Sweco, 2021) har genomforts dar omradets naturvarden
studerats. For att avgora hur stora varden som omrédet besitter s anvinds en
fyrgradig skala: visst naturvarde, patagligt naturvarde, hogt naturvirde och hogsta
naturvirde. Inventeringen visar att omradets norra delar har ett visst naturvirde
medan skogsdungen i omradets sodra del har ett patagligt naturvarde, se figur nedan.

D20231108_MORBY BACKE
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Figur 7. Naturvdardesinventering over omrddet (Sweco, 2021)

Inom det s6dra omradet med patagligt naturvirde finns ett flertal dldre tallar som
bedomts till ca 150 ar. D4 tallmiljéerna dr fragmenterade i tatorten
(Naturvardsverket, 2021) har tallmiljéer och dldre tallar som finns i titorten ett hogt
varde som livsmiljoer och for majligheten till spridning mellan livsmiljoer idag och i

framtiden.

Skogsdungen ingar i ett till stora delar ssmmanhéngande strék med gronska som
stracker sig frain Hovdingaparken i s6der till Snapptunafiltet i norr.

D20231108_MORBY BACKE
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Figur 8. Skogsdunge sedd fran Morbyvdgen och en av de dldre tallarna.

2.5 Kulturmiljé

Planomradet ligger pa mark som historiskt tillhért Morby gards dgor, en av de gardar
pa vars mark centrala Vallentuna vuxit fram. Morby gard 1ag direkt norr om
korsningen Morbyvagen/Teknikviagen. Mangardsbyggnaden frén 1909 finns kvar.
Delar av Morbyvagen gér enligt tidigare strackning for Hiaradsvagen, vars historia gar
langt tillbaka i tiden. Vagen knot samman Morby gard med Vallentuna kyrka.

¥

Figur 9. Mangardsbyggnaden pa Morby gard. Fotograf: Stig Forslund 1960.

D20231108_MORBY BACKE
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Figur 10. Mo6rby gard i utklipp fran hdaradsekonomiska kartan 1901-06. Aktuellt
planomrdadet ligger séder om gdrden ldngs landsvdgen.

Enligt riksantikvarieambetets kartunderlag finns en fornlamning i form av ett
boplatsomride som berér den sodra delen av planomridet med RAA-nummer
Vallentuna 542. I beskrivningen av fornlimningen star det att den dr undersokt och
borttagen. Vallentuna kommun har i ett tidigt skede haft samrad med Lansstyrelsen i
frgan. Lansstyrelsen besokte platsen for fornlimningen den 26 mars 2020. I
yttrande med beteckning 431—-13277—2020 den 31 mars 2020 har Lansstyrelsen
bedomt att ingen fornldmning kvarstar samt att inga arkeologiska dtgarder kravs infor
byggnationen.

I antikvarisk kommentar fran kulturavdelningen 2021-03-21 bedéms delar av
befintlig vegetation med dldre tallar ha kulturvarden.

2.6 Geotekniska forhallanden

Planomradet varierar i h6jd fran ca 21 m 6.h. i den sydvéstra delen och sluttar sedan
nedat mot nordost dir marknivén ar som lagst, ca 15 m 6.h.

En geoteknisk utredning har tagits fram f6r planen, PM-Geoteknik Vallentuna-Morby
1:98 m.fl. (AFRY, 2021). Utredningen redogor for de geotekniska forhallandena inom
planomradet. I den norra, lidgre beldgna delen av undersokningsomradet bestar
jorden av en fyllning pa torrskorpelera som 6vergar till en lera. Leran underlagras av
en friktionsjord pa berg. Fyllningens maktighet &r cirka 0,4 till 1,2 meter och bestar av
grusig lerig sand och sandig lera. Torrskorpan r cirka 0,4 till 0,6 meter tjock och
leran 0,3 till 1,0 meter tjock. Leran dr varvig och nagot siltig. Berget ligger pa cirka 2,1
till 2,8 meter under markytan.

I den sodra delen av undersékningsomradet som ligger hogre i terrdngen bestar
jorden av en fyllning pd morin pa berg. Fyllningen har en miktighet om cirka 1,6
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meter och bestar av sandig lera med torrskorpekaraktar. I den underliggande
morénen har block patraffats. Berget ligger pa cirka 3,4 till 4,4 meter under markytan.

2.7 Hydrologiska férhallanden

Planomradet ingér i kommunalt verksamhetsomréde for dagvatten. Planomrédet
ligger inom delavrinningsomradet som rinner till Vallentunasjon (SE659771-162546)
via Ormstaan. Vallentunasjon ingar i Oxunda avrinningsomréde. Oxunda
vattensamverkan dr ett samarbete mellan Vallentuna, Téby, Sollentuna, Upplands
Visby, Sigtuna och Jarfilla med syfte att forbattra miljotillstandet i sjoar och
vattendrag och kunna uppné vattenmyndighetens mal om god ekologisk och kemisk
status samt de nationella malen for vattenmiljon.

En dagvattenutredning som redogor for befintliga dagvattenforhallanden har tagits
fram, Dagvattenutredning Vallentuna-Morby 1:98 m.fl (Norconsult, 2022) samt en
kompletterande utredning PM Mérby backe — Dagvatten (Sweco, 2022). Vid mindre
regn forvintas dagvatten fran gronomradet i den sodra delen av planomradet att
infiltrera i marken. Jordarten i den sédra delen, sandig morén, har god potential for
infiltration av dagvatten. Det finns ddrmed mojligheter for infiltration och lokalt
omhandertagande av dagvatten (LOD) i de s6dra delarna av planomradet. Vid storre
regn forvantas dagvatten frdn den sédra delen av omradet att avrinna ytligt Osterut till
brunnar pa en parkeringsplats vid Svedjevigen.

Huset med tillh6rande gardsyta avvattnas norrut via en dagvattenservis till
ledningsnitet i Teknikviagen. Jordarten lera, som finns i norra planomradet, har i
regel 14g genomslapplighet vilket begriansar infiltration.

Befintliga dagvattenfléden beridknas till 17, 27 och 46 1/s vid ett 5-arsregn, 20-arsregn
och 100-arsregn.

Uppmaitt grundvattenniva i mars 2021 1ag pa +14,6 m 6. h. (0,7 meter under
markytan) vid en punkt i nordostra delen av planomrédet.

2.8 Ledningar

Ellevio har en 12 kV markledning i planomradets 0stra kant, 1angs med fastighets-
grians. Ledningen maste beaktas och kan, om den berors av markarbeten vid planens
genomforande, beh6va omforldggas i befintligt lage. Langs med Morbyvégen finns ett
befintligt 0,4 kV lagspanningsstrak i gingbana. Kablarna méste beaktas och blir
foremal for omforlaggning/ledningsflytt i samband med markatgérder i allmén
platsmark vid planens genomforande.

Ledningar for fjarrviarme finns langs Svedjevigen.

D20231108_MORBY BACKE

18



2.9 Gator och trafik

Planomréadet avgransas av Teknikviagen, Morbyvagen och Svedjevigen. Teknikvigen
utgor huvudled mellan Vasbyvigen och Banvigen och ar den storsta vagen i omradet.
Teknikvagen ansluter till flera bostadsomraden samt verksamhetsomradet dster om
planomradet. Morbyvégen borjar vid Teknikvagen i norr och gér mot centrum dar den
overgar i Gardesvagen som ansluter mot Viasbyviagen. Svedjevagen ar en mindre
kvartersgata mellan Morbyvagen och Banvigen som ansluter till villabostdder och
verksamheter. Hastighetsgrins pa Teknikvagen ar 40 km/h. P& Morbyviagen och
Svedjevigen ar hastighetsgriansen 30 km/h.

Lings vastra sidan av Morbyvigen finns gdngbana med kantsten. P4 Gstra sidan av
Morbyvigen finns en trottoar som stracker sig fran befintlig infart till planomradet
fram till Teknikviagen. Teknikvigen har gangbana med kantsten pa bada sidor av
vagen.

Kollektivtrafiken i planomradets niarhet utgors av busshéllplatsen "Mo6rbyvigen” som
ligger direkt norr om planomréadet langs Teknikvigen. Hallplatsen trafikeras
regelbundet fran morgon till sen kvill med bussar mot Upplands Visby centrum med
pendeltdgstation, Danderyds sjukhus med réda linjens tunnelbana samt bussar mot
Arninge handelsomrade. Andringar av allmén plats invid busshéllplats Morbyviigen
ska folja Region Stockholms riktlinjer RiGataBuss. Planomradet ligger ca 600 m frén
Vallentuna station med bussterminal och Roslagsbanan mot centrala Stockholm.

I dagsléget finns parkering i form av girdsplan framfor villan. Gatuparkering langs
Morbyvagen och Teknikvigen ar forbjuden.

WMc‘srbyvégen buss-hpl i A
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Figur 11. Befintligt cykelndt och bilvdgndt. Planomrddet dr beldget ca 600 meter fran
Vallentuna station och i direkt angrdnsning till en busshdllplats lings Teknikvdgen.
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2.10 Service

Vallentuna centrum ligger ca 5 min géngvag fran planomrédet med matbutiker,
systembolag, restauranger och apotek m.m. I centrum finns &ven offentlig service i
form av kulturhus- och bibliotek, kommunens kontaktcenter, virdcentral och
folktandvarden. De ndrmaste gronomradena ar Hovdingparken och Snapptunafiltet.

Inom ca 500 meters radie finns tre forskolor. Narmsta lekplats finns ungefir 1 km
fran planomradet. Ca 5 min gangvag frén planomradet ligger Rosendalskolan med F-
arskurs 9. I Vallentuna centrum finns gymnasium.

2.11 Halsa och sakerhet

2.11.1 Buller och vibrationer

Trafik pa Teknikvigen och Morbyvigen ger upphov till buller inom planomrédet.
Roslagsbanan och Banvigen en bit ldngre bort fran planomradet kan ge upphov till
visst buller inom planomréadet. Narliggande verksamhetsomrade kan ockséa utgora en
kalla till buller. Tunga transporter lings Teknikvigen och Morbyviagen kan eventuellt
bidra till vibrationer inom planomradet. Svedjevagen dr en mindre lokalgata med lite
trafik och bedoms inte alstra nagot storande buller.

Gillande riktlinjer som ska tillimpas avseende trafikbuller dr férordningen om
trafikbuller vid bostadsbyggnader (Svensk forfattningssamling, férordning 2015:16)
som anger bullerriktlinjer som inte far 6verskridas vid bostadsbyggnads fasad och
uteplats. Riktlinjer for bostadsbyggande utsatt for buller fran industriverksamhet
styrs genom Boverkets rapport BFS 2020:2 (tidigare 2015:21), Boverkets allmidnna
rad om omgivningsbuller utomhus fran industriell verksamhet och annan verksamhet
med likartad ljudkaraktér. For buller inomhus sé ska folkhidlsomyndighetens
allménna rad om buller inomhus, FOHMFS 2014:13 tillampas.

For vibrationer saknas i dagslédget nationella riktviarden for hogsta tilldtna
vibrationsniva i bostad. Normalt anviands 0,4 mm/s vigd vibrationshastighet som
riktvarde, vilket motsvarar den lagre griansen for méttlig storning enligt svensk
standard SS 460 48 61. Enligt standarden ger vibrationer inom gréanserna for mattlig
storning (0,4 mm/s — 1 mm/s) i vissa fall anledning till klagomal.

2.11.2 Farligt gods och Sevesoanldggning

Planomréadet berors av risk for olycka med farligt gods langs Teknikviagen som utgor
sekundir transportled for farligt gods. Aven den nirliggande verksamheten Paragon
Nordic har en cisternpark med farliga amnen som medfor en potentiell olycksrisk vid
gaslédcka eller explosion. Paragon Nordic omfattas av Sevesolagen for att forebygga
foljderna av allvarliga kemikalieolyckor.
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Risken f6r manniskors hilsa och sikerhet med hiansyn till planerade bostidders narhet
till sekundar led for farligt gods och Sevesoanldggningen Paragon Nordic har utretts i
Riskutredning for Vallentuna-Mérby 1:98 m.fl. (Norconsult, 2020).
Riskutredningens kvalitativa riskanalys av Paragon Nordics verksamhet visar att
planomradet uppfyller rekommenderat skyddsavstand som bedémts till 185 meter
fran riskkéllan (cisternparken). En eventuell flytt av cisternparken kommer begransas
av redan befintliga verksamheter och bostdder. Den mest troliga alternativa
placeringen av cisternparken om den skulle flytta nairmare planomrédet innebar att

omradet fortfarande kommer ligga utanfér rekommenderat skyddsavstand pé 185
meter, se figur 12.

e

e

cisternparken till fastighetens sydostra hérn. Konsekvensavstédnd vid nuvarande placering
redovisas med rodstreckade omrdden. Planomrdadet redovisas i rott. (Norconsult. 2020)

Riskanalysen for transporter av farligt gods pa Teknikvagen forbi planomrédet visar
att risknivaerna medfor att rimliga skyddsétgarder, sett ur kostnadsperspektiv och
praktisk genomforbarhet, ska vidtas. En osdkerhetsanalys har genomforts dir antalet
transporter av farligt gods dubblerades och antalet personer néarvarande i
planomradet 6kades med 25 %. Aven osikerhetsanalysen visar att risknivierna ligger
inom det omrade dar rimliga skyddséatgarder sett ur kostnadsperspektiv och praktisk

genomforbarhet ska vidtas. Hantering av risk och foreslagna skyddsatgirder beskrivs
under avsnitt 3.4.6.
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2.11.3 Ras och skred

Det finns forutsattningar for initialskred inom planomradet enligt kommunens
oversiktliga kartering av risker avseende ras, skred och 6versvimning (WSP, 2013).
Forutsattningar for initialskred finns enligt karteringen i omraden med jordlager av
lera och silt och dar marklutningen 6verstiger forhéllandet 1:10. Borrningar som
utfordes av AFRY véaren 2021 har inte visat pa betydande lerméktigheter inom
omrédet dar forutséttning for initialskred identifierats. Darfor anses forutséttningen
for initialskred vara l1ag.
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Figur 13. Skredrisk, rétt visar var marken lutar mer dn 1:10 pd lera, silt eller organiska
jordarter (stabilitetszon I). Gult visar var marken lutar mindre dn 1:10 pa lera, silt eller

organiska jordarter (stabilitetszon II).

2.11.4 Markfororeningar

Fororeningsbilden inom planomrédet har utretts i PM Miljoteknisk
markundersékning for Vallentuna-Morby 1:98 m.fl. (AFRY, 2021) med syfte att fa en
bild av eventuella fororeningar inom planomradet och om dessa kan utgora en risk for
manniskors hilsa och miljon om planomradet exploateras med bostader.

Avseende potentiella fororeningar inom omradet har det funnits en bod under 70- och
80-talet dar olja/ kemiska produkter forvarats. Spill kan ha forekommit. Féroreningar
i form av halogenerade 16sningsmedel, klororganiska pesticider, alifatiska kolviten
och PAH frén narbeldget industriomrade kan ha paverkat mark i planomradet genom
deponering fran luft samt grundvattnets stromningsriktning. En bilvardsanlaggning
och en industri verksam inom ytbehandling av tra 6ster om planomradet kan ha
genererat fororeningar i form av alifatiska kolviaten och PAH som péverkat mark inom
planomradet. I 6vrigt ror det sig om potentiella féroreningar som normalt aterfinns i
stadsmiljo. Bland annat férhgjda halter metaller, oljekolviten och PAH. Utifrdn den
heterogena fororeningsbilden har en bred screening i bade jord- och
grundvattenprover utforts.
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For fororeningshalter i jord har markundersokningen utgatt frin Naturvardsverkets
riktvarden for kianslig markanvindning (KM) och mindre kinslig markanvindning
(MKM). KM ar det riktvarde som vanligtvis anvdnds vid bedémning av mark som ska
anviandas for exempelvis bostider, vilket ar fallet for aktuell detaljplan. For
grundvatten anvindes bedomningsgrunder enligt SGU (2013), riktvarden enligt
Naturvardsverket (1999) samt SPI:s riktviarden (SPI, 2012).

Resultatet fran provtagningar i mark visar inga halter av metaller,
petroleumprodukter, PAH, PCB eller klorerade 16sningsmedel over gillande
riktvarden. Endast halter av krom lag strax 6ver gransvirden for mindre an ringa risk
(MRR) vilket ar ldgre 4n KM. Patraffade metallhalter i grundvattnet bedoms laga eller
mattliga. Ovriga analyserade parametrar 6versteg ej riktvirden. Grundvattnet inom
omradet bedoms darmed som relativt opaverkat.

2.11.5 Oversviamningsrisk

Genomford skyfallskartering visar tva lagpunkter dir det ansamlas stdende vatten vid
ett 100 ars regn. I den norddéstra ldgpunkten ansamlas vatten upp till 0,3 m och i den
sydvistra punkten ansamlas vatten upp till 0,2 m, se figur nedan.

I nuldget vid ett skyfall rinner vattnet via flodesvigar in i planomradet fran sydvist
riktning och avrinner via flodesvagar ut fran planomradet i en nordostlig riktning till
nirliggande fastighet Vallentuna-Morby 1:319. Vattnet ansamlas tillslut i Ormstaén,
vilken tillsammans med Snapptunaén idag har en svar 6versvimningsproblematik
och ar ett kommunévergripande problem.

Scale: 1:1300
L ——

Figur 14. Nuvarande avrinningsvdgar vid ett 100 drs regn (5omm), Vallentuna kommun.
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3. Planforslag

3.1 Foreslagen bebyggelse

Planforslaget mojliggor flerbostadshus i en halvéppen kvartersstruktur dar
bebyggelsen delas upp i tvd byggnadskroppar som kantar kvarterets omgivande gator
och skapar tydliga granser mellan privat och offentlig mark. Den norra
byggnadskroppen begransas i h6jd till fyra viningar med en femte takvining som
utfors som vindsvéning med takkupor, den s6dra byggnaden foreslds uppforas i tre
vaningar plus vindsvaning med takkupor. I hornet Teknikvigen/Mdorbyvigen ges
mojlighet till centruméndamal i byggnadens bottenplan.

Barande delar i planforslaget 4r motet med Teknikvigen som en entré mot centrum
fran norr och skapandet av en kvartersbebyggelse i smastadens skala med en tydlig
grans mellan allmén plats och kvartersmark. Bebyggelsestrukturen bidrar & ena sidan
till att skapa en avskild, privat bostadsgard och 4 andra sidan till att bebyggelsen
aktiverar gatan med entréer och 6kar tryggheten i gaturummet. For att sdkerstélla att
det blir en trygg, sdker och hélsosam boendemilj6 innehaller detaljplanen
bestammelser till skydd mot olyckor fran transportled for farligt gods (Teknikvagen).

Parallellt med upprittande av planhandlingarna har ett bebyggelseforslag utvecklats i
dialog mellan kommunen och byggaktorer, se figur nedan. Bebyggelseforslaget visar
ett alternativ som ar mdjligt inom ramen f6r det som detaljplanen medger men ar inte
noédvandigtvis det som slutligen byggs.

Figur 15. Bebyggelseforslag - perspektiv fran korsningen Morbyvdgen/Teknikvdgen.
(White arkitekter, 2022)
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Figur 16. Bebyggelseforslag. Fasadritning mot Morbyvdgen (White arkitekter, 2022).
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Figur 17. Bebyggelseforslag. Fasadritning mot bostadsgard (White arkitekter, 2022).
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Figur 18. Bebyggelseforslag. Situationsplan med gardsutformning. (White arkitekter, 2022)
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3.2 Framtida utveckling av omradet

Bebyggelseforslagets utformning skapar dven forutsittningar for att i framtiden
kunna utveckla fastigheterna 6ster om planomradet i liknande forhallande till sin
omgivning och dirmed pé 1ang sikt bidra till att skapa en sammanhallen
kvartersstruktur hela vigen till Banvigen. Detta forutsétter dock att intresse for detta
finns hos fastighetsigarna samt att risksituationen fran Paragon Nordics verksamhet
pé andra sidan Teknikvagen kan hanteras pa erforderligt satt.

3.3 Kvartersmark

3.3.1 Markanvdndning

Detaljplanen reglerar anviandningen till B, — Flerbostadshus. For att mojliggora
centrumverksamhet i bottenplan mot Teknikvigen regleras anviandningen till

B,C, — Flerbostadshus och Centrum i markplan. Under den norra byggnadskroppen
skapar detaljplanen forutsattningar for ett parkeringsgarage genom anvindningen
P1 — Parkering under flerbostadshus/bostadsgard.

3.3.2 Bebyggandets omfattning

Bebyggelsens fotaviryck begriansas av Prickmark - mark som inte far forses med
byggnad, med undantag for vdderskyddad cykelparkering och Korsmark - mark
ddr endast komplementbyggnad och underjordiskt garage far placeras.
Avgransningen gors for att lokalisera flerbostadshus i en kvartersstruktur dar
gatufasader ligger dikt an angransande kvartersgator. Bestimmelserna mojliggor
dven en bullerskyddad bostadsgard i Oster, ovanpa garaget. Regleringen motiveras av
planens syfte att skapa en trivsam boendemiljo och forutsattningar for
sméstadskvalitéer.

Mot Teknikviagen ar avsikten med prickmarken att sikerstélla ett bebyggelsefritt
skyddsavstdnd om 15 meter mot led for farligt gods samt att mojliggora en
stadsmassig entré mot centrala Vallentuna fran norr, dar flerbostadshus ligger fritt
med entrésidan mot gatan utan férradsbyggnader, miljorum eller carports emellan.

Foreslagna antal viningar regleras i plankartan som hogsta nockhojd i meter 6ver
angivet nollplan. For att sékerstélla att den 6versta vaningen utformas som
vindsvéning med sadeltak finns en bestimmelse om att minsta takvinkel ska vara

35 grader. Avsikten med sadeltaket ar att bryta upp skalan pa bebyggelsen si att den
upplevs anpassad i h6jd och vaningstal i forhallande till befintlig stads- och gatumiljo.
Samtidigt kan en till vining med bostdder mojliggoras.

Den norra byggnadskroppen foreslas regleras till hogst fyra viningar med mojlighet
till en femte vindsvining med sadeltak. Den sddra byggnadskroppen ligger hogre i
terrangen och foreslas darfor att vara tre vaningar plus vindsvéning frén gatunivan pa
Morbyvigen och Svedjevigen, plus en souterrdngvaning mot garden. For att f6lja
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terrangen och skapa en anpassad skala till angrinsande villabebyggelse trappas
bebyggelsen ned en vaning lings Svedjevigen, se figur nedan.

Figur 19. Bebyggelseforslag — korsningen Mérbyvdagen/Svedjevigen.
(White arkitekter, 2022)

I hornet Morbyviagen/Svedjeviagen behover byggnaden fasas av for att sdkerstélla
erforderliga siktlinjer for att uppné god trafiksdkerhet i korsningen, se figur nedan.

Figur 20. Avfasning av byggnadshorn i korsningen Mérbyvdgen/Svedjevigen.
(White arkitekter och Vallentuna kommun, 2022)

Detaljplanen medger en byggratt om totalt ca 7700 kvadratmeter bruttoarea (BTA)
inom planomradet.

3.3.3 Placering

Mot Morbyvigen och Svedjevigen reglerar planen p, — flerbostadshus ska placeras
0,4 — 1 meter frdn anvdndningsgrdns mot GATA. Bestimmelsen syftar till att
mojliggora en mindre forgdrdsmark mellan gata och flerbostadshus med ytor for
stupror, planteringar och eventuellt dagvattenhantering.
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3.3.4 Utformning

Bebyggelsens utformning regleras med bestdmmelser som géller for entréer,
balkonger, uteplatser och stupror.

Entréer ska placeras mot GATA och vara genomgadende syftar till att
flerbostadshusen ska aktivera gaturummet genom att rorelser in och ut fran
byggnaderna sker direkt fran gatan. Det bidrar dven till maojligheterna att orientera sig
i kvarteret och omrédet da entréerna nas enkelt direkt frin allmén plats.
Bestimmelsen motiveras av planens syfte att skapa smastadskvalitéter.

Balkong, entréer och stupror far inte kraga ut éver allmdn plats syftar till att
balkonger, entréer och stupror ska ligga inom kvartersmarken och inte kraga ut 6ver
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap sa att ansvaret for dessa
anlaggningar tydligt ligger inom kvartersmark och pa enskild fastighet. Bestimmelsen
syftar dven till att skapa en enhetlig fasad mot gatan dar balkonger ar
proportionerliga med byggnader.

f, — Balkong far inte anordnas mot Teknikvdgen motiveras av planens syfte att
utforma flerbostadshus p4 ett sitt som ar sdkert f6r manniskor med hansyn till risken
for olyckor fran angriansande sekundar transportled for farligt gods. Se mer under
avsnitt 3.5.6.

f. — Sockelvaning ska utformas med material och/eller firg som avviker fran ovrig
fasad syftar till att bryta ned skalan pa kvarteret och tydliggora i gaturummet att
byggnaden i korsningen Morbyvagen/Teknikvigen innehaller en annan anvandning
(C; - centrum). En markerad sockelvéning bedoms aven vara ett satt for kvarteret att
bidra med smastadskvalitéter till centrala Vallentuna.

3.3.5 Angoring, parkering och utfartsforbud

Kommunens inriktning f6r Morbyvégen ar att antalet in- och utfarter bor héllas nere
med tanke pa gatans karaktir som en infartsgata till centrum. Darmed ska infarter
om mojligt samordnas och anldggas pa sidogator. Angoring till omradet foreslas
darfor ske med infart frin Svedjevigen som utgor sidogata till Morbyvigen, se figur
21. Mot Teknikvigen reglerar planen utfartsforbud mot allmén plats. Utfartsférbudet
motiveras av trafiksikerhetsskal da det ar olampligt med en utfart i ndra angransning
till korsningen Teknikvigen/Morbyvigen.
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Figur 21. Illustrationsplan dver kvarteret med markerad garageinfart fréan Svedjevigen
(White arkitekter, 2022)

Utrymme for parkering mojliggors i garage under den norra byggnadskroppen och
inom gransen for korsmark. Garaget angors genom infart fran Svedjevigen med en
enskild kvartersgata ldngs planomrédets Gstra grans. Langs den enskilda
kvartersgatan kan dven platser for handikapp-parkering/besoksparkering anldggas.

Vallentuna kommuns f6r tidpunkten gallande parkeringsstrategi med
parkeringsnorm ar dimensionerande for antalet bilparkeringar och cykelparkeringar.
I gillande parkeringsstrategi styrs antalet parkeringsplatser for flerbostadshus per
1000 kvadratmeter ljus BTA och utifrdn zonindelning som baseras pa nérhet till
kollektivtrafik. Upp till 40 % reducering av antalet parkeringsplatser kan
astadkommas genom att byggaktor tar fram en mobilitetsplan och far den godkéand av
kommunen. For att mobilitetsplanen ska godkéannas kréavs att mobilitetsatgirder
sikerstills infor planens genomforande och 6ver tid. Exempel pa mobilitetsdtgarder
ar bilpool, cykelpool eller information om héllbara resor.

I gdllande parkeringsstrategi ligger planomradet i zon 1 (ca 600 meter figelvigen till
négon utav Roslagsbanans stationer) dir parkeringsnormen ar 12 bilplatser per
1000 m2 ljus BTA.

Detaljplanen bedoms mojliggora tillrackligt utrymme for parkering i forhallande till
utnyttjandegraden och gillande parkeringsnorm. Planen mojliggor ca 6300 m2 ljus
BTA vilket skapar ett behov om 75 parkeringsplatser enligt parkeringsnorm. Ljus BTA
ska sarskiljas fran tidigare nimnd total BTA déar dven forrddsutrymmen, tekniska
utrymmen och delar av garage m.m. dr inrdknade, se avsnitt 3.3.2. Darav olika siffror.
Planen bedoms ge utrymme for ca 60 parkeringsplatser varav 3 markparkeringar och
571 garage. En mobilitetsplan med mobilitetsitgiarder har upprittats av exploatoren,
vilken medger reducering motsvarande 20 %.

Behovet av cykelparkeringar utefter utnyttjandegraden och krav enligt gidllande
parkeringsnorm uppgar till 176 cykelparkeringar. Av dessa bedoms 117 kunna l6sas
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inomhus i kéllarplan och resterande 59 platser utomhus varav 44 under viderskydd i
enlighet med géllande parkeringsnorm.

Tillganglig parkering for rorelsehindrade inom 25 meter fran bostadsentré mojliggors
fran Morbyvagen, fran markparkering i syd och fran garage till nordéstra
bostadsentrén.

Uppstillningsplats for raddningstjansten sikerstills inom 50 meter for samtliga
planerade flerbostadshus. Rdddningstjansten forutsétts utgora en del av
utrymningsstrategin fran nagra av flerbostadshusens entréer genom att
raddningstjanstens stegutrustning anviands som alternativ utrymningsvag. For det ges
mojlighet till uppstallningsplats inom 9 m med en maximal lutning om 8,5 %. For
entréer dar lutningen ar for brant eller avstandet for 1angt foreslas siker
utrymningsvag mojliggoras med TR2-trapphus, se figur 22.
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Figur 22. Bil- och cykelparkering, tillgdnglighet och uppstdallningsplats rdddningsfordon.
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3.4 Allman platsmark

Planen reglerar anvindningen till GATA utmed de gator som angrénsar till kvarteret.
Regleringen motiveras av den del av allmin plats som ska byggas om vid
genomforande av detaljplanen.

Utmed hela kvarteret pa den 6stra sidan av Morbyvégen foreslas allmén plats
utformas med en 3 m bred gidngbana. I den norra delen skapas ett utrymme mellan
korbana och géngbana som kan anvindas som angoringsplats for sopbilen och
tillgdnglig angoring for rorelsehindrade. Kvarvarande utrymme kan utformas med
gronska och ytor for dagvattenhantering. Kvarteret moter allmén plats langs
Morbyvigen med en mindre forgdrdsmark som kan utformas med entréer,
markbeldggning och planteringar.

Liangs Morbyviagens vastra sida foreslés en 3,5 meter bred gemensam géng- och
cykelbana som kommer att byggas ut i samband med detaljplanens genomférande.

Liangs Svedjevigen kan allmén plats utformas med en 2 m bred trottoar/gangbana
med kantsten mot korbana. Gdngbanan 6vergar i korbana dster om planomradet.
Byggnad inom kvartersmark méter allmén plats med en mindre forgdrdsmark. Langst
i sydost finns mojlighet till utfartsgata mot allméan plats.

_—
g

VALLENTUNA-RE

Planerat
cykelnat

Cykelnat
Bilvagnat

Figur 23. Planerad strdckning av gdng- och cykelbana lings vdstra sidan av Mérbyvdgen
och forlingning av gang- och cykelbana lings Teknikvdgen ner mot mot Banvdgen.

Vid Teknikvagen foreslas den gang- och cykelbana som l6per frin Ekebyskolan till
Morbyvagen forlangas mot Banviagen. Mellan tillkommande géng- och cykelbana och
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Teknikvagens korbana skapas utrymme for busshéllplats och mobleringszon, gronyta
eller dike. Ett tva meter brett omréde forslas i samband med planens genomforande
att overforas fran den privata fastigheten Vallentuna-Morby 1:98 till den kommunala
fastigheten Vallentuna-Morby 1:297 d& denna yta krivs for att mojliggora bussficka
vid busshéllplatsen pd Morbyvagen, samt ytor for busskur och cykelparkering.
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Figur 24. Rodstreckad yta markerar omrade som idag utgérs av kvartersmark men som

foreslas planlidggas som allmdn plats (GATA) for att mojliggora cykelparkering 1 anslutning
till befintlig busshallplats.

3.5 Teknisk férsdérjning

3.5.1 Dagvattenhantering kvartersmark

Dagvattenutredningen (Norconsult, 2022) visar att planforslaget leder till 6kade
dagvattenfloden och ett 6kat fororeningsinnehéll om inte fordrojnings- och
reningsatgirder for dagvatten vidtas. I framtiden véntas dven klimatférandringar leda
till 6kade dagvattenfloden. Kommunens VA-huvudman Vallentunavatten AB
(Roslagsvatten) anger att det ar onskvért att man tar hand om 20 mm regn pa
kvartersmark innan avledning till allmin dagvattenanldggning. Planomradet ligger
inom verksamhetsomrade for bade dagvatten gata och dagvatten fastighet.

Dagvatten foreslas hanteras i tva delomraden baserat pa de tva byggnadskropparna
som separeras av gronomradet. For att enligt kravstillning fordrdja de 6kade flodena
som kommer av planforslaget ser dagvattenutredningen ett behov av en
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fordrojningsvolym pé totalt 78 kubikmeter, 44 kubik for delomréde 1 och 34 kubik for
delomrade 2.

SKALA 1500
e

0 s
METER

Figur 25. Delomrdde 1 och 2 enligt genomford dagvattenutredning (Norconsult, 2022)

Inom planomradet foreslas att dagvatten omhandertas med fyra olika 16sningar:
regnbiaddar, makadammagasin, genomslapplig beldggning och infiltration i gronytor
innan det leds till dagvattenledningsnatet.

<+ DAGVATTEN

Figur 25 och 26. Principskiss pa regnbdadd samt exempel pd nedsdnkt regnbddd
(Norconsult 2022)
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Figur 27. Principskiss for makadammagasin med tdt botten (Norconsult, 2022)

Tillrinnande
vattenflode Infiltrerbar grényta

]
EERCRE R

Figur 28. Parkering och gata med Figur 29. Principskiss for
genomsldpplig beliggning infiltration i gronyta/naturmark
(Norconsult, 2022). (Norconsult, 2022)
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MAKADAMMAGASIN

I GeNOMSLAPPLIG BELAGGNING
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Figur 30. Foreslagen dagvattenlosning (Norconsult/White Arkitekter, 2022)

Foreslagna 16sningar ger en total fordrgjningsvolym péa 118 kubikmeter, vilket
overstiger behovet utifrén dagens situation.

Efter exploatering av planomradet kommer fororeningsinnehallet i dagvattnet att
fordndras. Eftersom recipienten Vallentunasjons ekologiska status ar dalig och den
kemiska statusen uppnar ej god status innebar detta att fororenings-belastningen fran
planomradet inte far 6ka efter exploateringen. Berdkningar i genomford
dagvattenutredning visar att ingen av de berdaknade fororenings-koncentrationerna
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forvantas oka efter att rening sker med foreslagen dagvattenhantering. Av
fororeningsméangderna berédknas fosfor, kvive och krom att 6ka nigot, se tabell
nedan. Okningarna ir dock sma och bedéms ligga inom felmarginalen for
berdkningarna.

Det bor vidare ndmnas att berdkningsmodellen inte tar hansyn till den ytterligare
rening som sker i marken efter infiltration, samt att infiltration inom planomradet
medfor att en stor del av dagvattnet troligtvis inte kommer att anslutas till
ledningsnitet och na recipienten. Detta innebér att den faktiska framtida
fororeningsbelastningen efter rening bedoms att vara lagre dn vad som redovisas i
tabellen nedan.

Utover de dagvattenlosningar som foreslas inom kvartersmark planerar dven
Vallentunavatten AB att anldgga ett underjordiskt kassettmagasin om 78 ms3 f6r att
fordroja och till viss del rena det dagvatten som uppstar pa kvartersmark. Ett strypt
utlopp i magasinets botten begransar utflodet och kan pa det sittet dven 6ka reningen
dé sedimentering kan ske i magasinet. Magasinet foreslas placeras i planomréadets
nordostra horn (se bild nedan).

Figur 31. Foreslagen placering Figur 32. Exempel pd
(Sweco 2022 och Vallentuna kommun) kassettmagasin (Sweco, 2022)

Den renande effekten fran magasinet har inte peraknats men kommer att ieda till en
ytterligare rening. Fordréjningsmagasinet ar dven ett slags sakerhet vid exempelvis
storre dagvattenfloden da sedimenterade partiklar i dagvattenatgiarder pa
kvartersmark riskeras att spolas bort. I dessa fall s hamnar de i det planerade
fordrojningsmagasinet, vilket driftas och underhélls av Vallentunavatten AB.

Med ovan nimnda punkter bedoms de beriknade 6kningarna av fosfor, kviave och
krom inte vara av den grad att de paverkar recipientens mojligheter att uppna
miljokvalitetsnormerna.
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Foéroreningskoncentrationer (pg/l) Fororeningsmangder (kg/ar)
T Befintliga Framtic_da fore Framtic!a Befintliga Framtit_da fore Framtic!a
rening efter rening rening efter rening

P 85 130 67 0,08 0,27 0,12

N 1200 1600 710 1,1 3,4 1,2
Pb 3,2 2,5 0,9 0,003 0,005 0,002
Cu 11 14 4.6 0,010 0,029 0,008
Zn 17 22 8,7 0,016 0,047 0,015
Cd 0,22 0,43 0,22 <0,001 0,001 <0,001
Cr 2,8 4,8 21 0,003 0,010 0,004
Ni 1,9 3,7 1,7 0,002 0,008 0,003
Hg 0,017 0,024 0,008 <0,001 <0,001 <0,001
SS 21000 15000 8300 20 32 14
Olja 260 340 71 0,25 0,73 0,12

Figur 33. Berdknad fororeningskoncentration och fororeningsmdngd (Norconsult, 2022)

For att sdkerstilla att planomradet klarar att fordrdja och rena dagvatten over tid i
enlighet med VA-huvudmannens kravstillning och miljokvalitetsnormer for
Vallentunasjon si innehéller plankartan bestimmelserna by- Gardsyta ovan garage
ska utféras med planterbart bjdlklag och ytor for dagvattenhantering, n. - Minst 80
% av ytan ska vara genomsldpplig, prickmark — Marken far inte forses med
byggnad, med undantag for vdderskyddad cykelparkering. Ytor for
dagvattenhantering ska anordnas samt bestimmelsen Marklov krdvs dven for
markatgdrder som kan forsamra markens genomsldpplighet.

Bestimmelserna syftar till att sdkerstilla de dimensionerade dagvattenanlaggningar
som dagvattenutredningen (Norconsult, 2022) utgatt ifran samt att minska risken att
mangden hardgjord yta inom planomradet ckar jamfort med den féreslagna
bebyggelsen. Genomforandet av foreslagna dagvattenlésningar kommer dessutom att
sdkerstillas genom tecknande av exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatorerna.

3.5.2 Dagvattenhantering allman plats

For att sdkerstilla erforderlig hantering av det dagvatten som uppstar pé allman plats
har en kompletterande dagvattenutredning (Sweco 2022) genomforts infor planens
antagande. Flodesberdkningar har karterats pa allmén platsmark for bade befintlig
och planerad situation for ett 2-arsregn och ett 20-arsregn med klimatfaktor 1,25.
Erforderlig fordréjningsvolym beriknas uppga till 29 m3.

Dagvatten fran allmén platsmark foreslas fordrdjas och renas i skelettjordar langs
Morbyvigen, se bild nedan. En fordréjningsvolym pa cirka 60 m3 kan uppnés genom
luftiga skelettjordar med en porositet pa 30 %, vilket innebér att kravet om 29 m3
uppnés med god marginal.
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Figur 34. Foreslagen placering skelett- Figur 35. Principskiss for skelettjord (Sweco, 2022)
jordar (Sweco 2022 och Vallentuna kommun)

Nedan redovisas den arliga fororeningsbelastningen for befintlig situation samt for
den planerade situationen med dagvattenrening for allmén plats.

Befintlig (kg/ar) Planerad med Skillnad (%)
rening(kg/ar)
P e w0
Kvave 1.7 1.3 -26
7 .
Koppar 0.019 0,013 -31
e . T T
Kadmium 0,00036 0,00027 -25
R T
Nickel 0,0064 0,0049 -23

Ss 50 28 -44

Figur 35. Arlig berdknad fororeningsbelastning for allmdén plats (Sweco, 2022)

Tabellen nedan visar en total bild 6ver fororeningsbelastningen for hela planomradet,
det vill sdga bade for kvartersmark (se kapitel 3.5.1) samt for allmén plats.
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Befintlig (kg/ar) Planerad med rening  Skillnad (%)
(kgfar)

Kvave 2.8 2,46 -12

Koppar 0,029 0,021 -27

Kadmium <0,001 <0,001

Nickel 0,0084 0,0079 -6

S8 70 42 -40

Figur 36. Arlig berdknad fororeningsbelastning for hela planomrdadet (Sweco, 2022)

Resultaten i tabellerna ovan visar att den foreslagna dagvattenhanteringen for allmén
platsmark leder till en minskad féroreningsbelastning jamfort med den befintliga
situationen. For hela planomradet visar berdkningarna pa en minskad
fororeningsbelastning forutom for fosfor. Okningen 4r endast 0,01 kg/ar och med
tanke pa osikerheter i berdakningarna ar det svart att sdga att det ror sig om en
signifikant 6kning av belastningen.

Till foljd av att ytterligare rening kommer att ske i ett fordrojningsmagasin (se kapitel
3.5.1) bedoms detta innebira att fosforbelastningen inte 6kar jamfort med dagens
situation. Darmed bedoms detaljplanen inte innebira en risk for att paverka
miljokvalitetsnormerna for Vallentunasjon negativt.

3.5.3 Vatten och aviopp

Planomréadet ligger inom kommunalt verksamhetsomréde for vatten och spillvatten.
Planerad bebyggelse ska ansluta sig till ledningsnitet vid av Vallentunavatten AB
(Roslagsvatten) anvisad forbindelsepunkt. Befintligt ledningsnit finns i anslutning till
planomradet.

3.5.4 Varme

Ledningsnat for fjarrviarme finns direkt séder om planomrédet langs Svedjevagen.
Miljovanlig uppvarmning foresprakas. Vattenburna system bor alltid installeras vid
nybyggnad.

3.5.5 El

Distributionsnit i form av jordkabel ligger i gatan ldngs Morbyvigen. Ytbehov for
eventuella tekniska anlaggningar till foljd av planforslaget t.ex. natstation stims av
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med nitagare under plansamrédet. Narmaste befintliga natstation finns ca 70 meter
fran planomradet, norr om Teknikvigen.

3.5.6 Avfallshantering

Avfallshanteringen ska 16sas med stod av Riktlinjer for avfallshantering i Vallentuna
kommun (Vallentuna kommun, 2019). Utrymme f6r hushallsavfall, férpackningar och
tidningar kan tillskapas med ett miljérum som placeras centralt i kvarteret, se figur
nedan. Med den utformningen uppfylls kravet om att avstind mellan byggnadens
entréer och avfallsutrymme inte ska 6verstiga 50 meter. Tillginglighet for
renhallningsfordon foreslds l6sas genom en uppstéllningsplats lings Morbyvagen
med en dragvig till miljérum om max 10 meter.

““Miljérum
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Figur 36. Foreslagen avfallshantering inom kvarteret (Vallentuna kommun och White
arkitekter, 2022)
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3.6 Halsa och sakerhet

3.6.1 Grundlaggning och hantering av grundvatten

Geotekniskt PM (AFRY, 2021) bedomer foreslagen markanviandning lamplig ur
geoteknisk synpunkt med forutsiattningen att de hydrogeologiska forutsattningarna
utreds. Byggnaderna kan grundlaggas med platta pa packad sprangsten alternativt
packad sprangbotten dar det kravs bergschakt. Befintlig fyllning och lera schaktas
bort ned till morinjorden. Bergschakt med spriangning och bortforsling av berg
behover sannolikt utféras vid garagebyggnation. For det rekommenderas att en
bergsakkunnig konsulteras.

Grundlaggning bedoms komma att ske under grundvattennivin. Grundlaggning som
sker under grundvattenytan ska utfoéras tat. Omhéandertagande av inldckande
grundvatten bedoms kunna ske genom pumpgrop. Tillfillig eller permanent
grundvattensankning far endast utféras om det inte riskerar att skada
omkringliggande fastigheter eller andra enskilda eller allménna intressen, vilket
maste utredas och sidkerstillas infor projektering, se mer under ”Genomforande av
detaljplanen”, avsnitt 4.4.1 - Tekniska utredningar. Finns risk for skada pa grund av
tillfallig eller permanent grundvattensankning ska tillstind for vattenverksamhet
sokas hos Lansstyrelsen. Risken for detta bedoms ddaremot vara 1dg med tanke pa
begriansade lerméktigheter.

3.6.2 Hantering av markfoéroreningar

Ateranvindning av massor for anliggningsindamal ska foranledas av anmélan till
tillsynsmyndigheten, det vill siga Miljokontoret pa Vallentuna kommun. Detta pé
grund av att markundersokningen (AFRY, 2021) patriaffade halter av krom strax 6ver
gransvirden for mindre dn ringa risk, MRR i en provpunkt.

Om det vid schaktarbetet uppstér misstanke om en annan féroreningsbild dn vad som
presenterats inom ramen for markundersokningen, till exempel genom lukt- eller
okuldra intryck, rekommenderas kompletterande provtagning och en ny bedémning
goras baserat pa tillkommen information.

3.6.3 Hantering av ras- och skredrisk

Risken for ras- och skred bedoms ldg da borrningar inte visat pa betydande
lermiktigheter inom planomréadet. Den risk f6r skred som finns ar vid stora schakter
under byggskedet. Skredrisk vid byggskedet kan undvikas genom att f6lja angivna
rekommendationer i PM geoteknik. For att undvika stabilitetsproblem vid schakter
under byggskedet rekommenderas att schakt ovanfér grundvattenytan med ett
schaktdjup om max 1,5 meter utférs med en slantluftning pé 1:1,5. Med en
schaktbotten under grundvattenytan eller djupare dn 1,5 meter rekommenderas att
slantlutningen faststills fran fall till fall i samrdd med geotekniker. Om djupare
schakter, exempelvis vid schakt for garage, inte medger schakt med slént s& kan ett
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utforande med stodkonstruktion férhindra skred och stabilitetsproblem. Exempel pa
en stodkonstruktion 4r spont. Aven detta bor faststillas i samrad med geotekniker.

3.6.4 Hantering av oversvamningsrisk

Genomford Scalgo-analys visar att de tva lagpunkter som finns inom planomréadet
idag vattenfylls till 6verviagande del av tillrinnande vatten fran bostadsomréde
uppstroms och inte frén sjalva planomrédet, se figur 37. Efter planens genomférande
kommer lagpunkten lings Morbyvigen att ha byggts bort och vattnet kommer istillet
att rinna langs Morbyvagen, runt den nya byggnaden och vidare ut pa Teknikvégen, se
figur 38. For att sikerstilla att vattnet inte skadar den nya bebyggelsen eller
forsdmrar 6versvimningssituationen for fastigheter nedstroms sa har det pa
plankartan inférts bestimmelse n1 — Mur ska uppforas till en hojd om minst 0,5 m, i
hornet Teknikvagen/Morbyvagen. Detta gor att vattnet leds ut mot Teknikvigen och
svackdike som leder Osterut. Utanfor planomradet finns inga mojligheter till
fordandringar i terrdngen utan hir fortsitter vattnet i befintliga avrinningsvégar, mot
Ormstadn. Ormstadn och Snapptunaan har idag en stor 6versvimningsproblematik,
vilket behover hanteras i ett storre sammanhang.

Figur 37. Avrinningsomrade (gront) for
befintliga lagpunkter inom planomrddet
(Vallentuna kommun, 2022)

Figur 38. Avrinningsvdgar efter exploatering
(Vallentuna kommun, 2022).

Risk for stdende vatten invid foreslagen bebyggelse vid skyfall bedoms som 1&g d&
marken sluttar norrut, men oavsett sa bor byggnaderna inom planomradet hojdsattas
till en hogre niva dn anslutande gatumark for att avleda dagvatten och undvika
stdende vatten med risk for skador pa byggnader vid skyfall (Norconsult, 2022).

For att hantera det skyfallsvatten som uppstar pa kvartersmark foreslas det i
nordostra hornet av planomréadet en nedsankt regnbadd pa cirka 60 m2 och en
nedsidnkning pa 15 cm. Nedsdnkningen kompenserar den befintliga lagpunkten i det
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nordostra hornet och bidrar till att forhindra att vatten rinner mot den angrinsande
byggnaden i Oster. Efter planerad exploatering kommer skyfallsflodet frén omradet
vaster om Morbyvagen inte langre belasta de fastigheter 6ster om planomréadet.
Dessutom kommer storre delar av kvartersmarken inom planomréadet leda sitt
skyfallsvatten mot Morbyvigen och Teknikvigen. Detta innebar sammantaget en
forbattring for de angransande kvarteren.

Riddningstjanstens framkomlighet bedoms inte paverkas av planens genomférande
da inget vatten forvéntas bli stdende langs Morbyvagen, Svedjevégen eller
Teknikvagen i anslutning till planomradet.

3.6.5 Hantering av buller och vibrationer

En bullerutredning for planforslaget har tagits fram, Bullerutredning Mérby 1:98
m.fl. (Tyréns, 2021). Utredningen har bedomt foreslagna bostidders lamplighet
avseende nivaer for trafikbuller och verksamhetsbuller inom omradet utifran
dagsldget och prognos 2040. Utredningen konstaterar att riktvirden enligt
trafikforordningen (SFS 2015:216 tom 2017:359) uppfylls for hela planomréadet bade i
dagslaget och prognos 2040. Uteplatser bor anordnas mot eller pa innergarden for att
uppfylla 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Industribullerkéllor har undersokts pa plats (endast okuldrt) och bedoms utifrén
erfarenhet och berdkningar med schablonvarden. Riktvirden bedoms uppfyllas for
alla planerade bostédder i enlighet med Boverkets rapport 2020:2, zon A.

Vibrationer, bade fran tung trafik och tagtrafik, bedoms uppfylla riktvirden.
Avstindet om 15 meter mellan vigkant pa Teknikvigen och bostidder pga. transporter
med farligt gods (se nedan) tjanar dven som ett skyddsavstind for vibrationer.

Lagfrekvent buller kan forekomma vid tunga transporter langs Teknikvigen och vid
busstrafik till hallplatsen Morbyvagen. Detta bor beaktas och utredas mer i detalj
under projekteringen av bostdader. Konstruktion av ytterviagg ska ta hdansyn till detta
och fonster bor ha bra forméaga att ljudisolera for 1aga frekvenser. Aven
ventilationssystem rekommenderas med mycket bra ljudreduktionsf6rmaga eller sa
valjs FTX-system si att tilluftsdon i fasad undviks.

I enlighet med bullerutredningens rekommendationer har planférslaget en
bebyggelsestruktur som skapar en bullerskyddad baksida och mojliggor en
bullerskyddad gemensam uteplats innanfér bebyggelsen p& den Gstra delen av
kvartersmarken. Balkonger kan anordnas mot ljudddmpad sida. Sa lange ldgenheter
har en balkong mot bullerskyddad sida eller tillgang till gemensam uteplats som ar
bullerskyddad kan balkonger anordnas mot Morbyviagen.

3.6.6 Hantering av farligt gods och miljofarlig verksamhet

Riskutredningen (Norconsult, 2020) foreslar att atgarder i planomradet pa grund av
nérheten till verksamheten Paragon Nordic bor fokusera pa att minska
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konsekvenserna vid en eventuell storskalig brand i verksamheten som kan leda till att
giftig brandrok nér planomradet. Risknivierna fran transporter av farligt gods langs
Teknikvagen ligger inom det omrade dar rimliga skyddsatgarder sett ur
kostnadsperspektiv och praktisk genomforbarhet ska vidtas. Om foreslagna
skyddsétgirder fullfoljs bedoms risknivaerna for planomradet vara tolerabla.
Samtliga forslag till skyddsatgéarder har Gversatts till planbestammelser enligt nedan:

Prickmark- marken far inte forses med byggnad, med undantag for vdderskyddad
cykelparkering. Ut mot Teknikvigen begriansas bostadsbebyggelse av prickmark
inom ett avstdnd om 15 meter frin Teknikviagens vigkant. Bestimmelsen motiveras
av att riskutredningen foreslar ett 15 meters skyddsavstand fran vagkant pa
Teknikvigen till bebyggelse. Inom detta omrade bor ingen markanviandning som
innebar stadigvarande vistelse tillatas.

;- Balkong far inte anordnas mot Teknikvdgen.

Planbestimmelsen motiveras av den i riskutredningen foreslagna atgiarden att
balkonger och uteplatser bor placeras bort fran Paragon Nordic och att inga balkonger
eller uteplatser bor forlaggas oskyddade mot Teknikvagen.

b.- Byggnadens fasad pd ldngsidan och gavelfasaden som vetter mot sekunddr
transportled for farligt gods ska utforas som ldgst i brandteknisk klass EI30 eller
motsvarande, vid tidpunkten gdllande krav. Fonster ska utformas som ldgst i
brandteknisk klass EW30 eller motsvarande, vid tidpunkten gdllande krav. Fonster
ska vara oppningsbara. Utrymning ska vara mojlig bort fran sekunddrled for
farligt gods och farlig verksamhet. Planbestimmelsen motiveras av att
riskutredningen foreslér att gatufasad mot Teknikvagen p& huskroppen narmast
vagen bor utforas som ligst i brandteknisk klass EI30 ldangs hela byggnadshéjden
samt att fonster bor utformas som lagst i brandteknisk klass EW30 och far vara
oppningsbara. Utredningen foreslar dven att utrymning bor vara mojlig bort fran
Teknikvagen (sekundar transportled for farligt gods). Detta sikerstélls genom
bestammelsen “Entréer ska placeras mot GATA och vara genomgdende”.

bs- Fasad mot 0st, vdst och syd ska minst upp till 5 meters hdjd fran byggnadens
markplan utforas i lagst brandtekniskt klass EI30 eller motsvarande, vid tidpunkten
gdllande krav. Fonster pa fasad mot 6st, vdst och syd ska utféras som ldagst i
brandteknisk klass EW30 eller motsvarande, vid tidpunkten gdllande krav. Fonster
ska vara oppningsbara. Ventilation pa byggnad ska placeras med friskluftintag
bort fran farlig verksamhet (Sevesoanldggning) och sekunddr transportled for
farligt gods. Planbestimmelsen motiveras av att riskutredningen foreslér att fasader
upp till 5 meters héjd som inte vetter mot Teknikvigen bor utforas i lagst
brandteknisk klass EI30 samt att fonster bor utformas som lagst i brandteknisk klass
EW30 och far vara 6ppningsbara. Riskutredningen foreslar dven att ventilation vinds
bort fran Teknikvigen och Paragon Nordic (farlig verksamhet).
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3.7 Administrativa bestammelser

3.7.1 Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 r frin den dag detaljplanen far laga kraft.

3.7.2 Markreservat

Langs med hela detaljplanens Ostra gréans reglerar detaljplanen ett 2 m brett
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar u, — Markreservat for
allmdnnyttiga underjordiska ledningar. Markreservatet motiveras av att det ligger
en 12 kilowatt markledning i fastighetsgrians mot Vallentuna-Morby 1:319. I omradet
finns dven Roslagsvattens spillvattenledning, vilket motiverar markreservatet.

Frén Svedjevagen till och med garageinfarten lings omradets Ostra del majliggor
detaljplanen ett markreservat g1 — Markreservat for gemensamhetsanldggning for
kvartersgata (infart garage). Markreservatet motiveras av att det kan finnas behov
av att bilda en gemensamhetsanldaggning for infarten da tva bostadsrattsféreningar
kan komma att behova drifta och #dga infarten.

3.7.3 Andrad lovplikt

Marklov krdvs dven for Gtgdrder som kan forsamra markens genomsldpplighet
motiveras genom att det 4r nédvandigt att sdakerstilla erforderliga ytor for
dagvattenhantering.

4. Genomforande

4.1 Organisatoriska fragor

4.1.1 Tidplan for genomférande

I samband med att planen far laga kraft kan utbyggnad paborjas. Anslutningsarbetena
inom allmén plats fardigstills i samband med fardigstdllandet av bostadsbebyggelsen.
Bebyggelsen inom kvartersmark berdknas preliminart vara fardigstilld inom 2 ar fran
att bygglov beviljats.
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4.1.2 Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom planomradet. For de allmanna
vatten-, spill- och dagvattenanldggningar som planeras inom omradet ar det
Roslagsvatten AB, genom sitt dotterbolag Vallentunavatten AB, som dr huvudman.

4.1.3 Ansvarsfordelning

Allmin plats

Kommunen ansvarar for iordningstillande av allman plats i enlighet med
detaljplanen. Kommunen ansvarar dven for den framtida driften inom allmén plats.
Innan arbete paborjas ansvarar huvudmannen for att erforderliga tillstand och lov ar
beviljade.

Ledningar allmin plats

Vallentunavatten AB dr huvudman for allmanna vatten-, spill- och
dagvattenanlaggningar inom verksamhetsomradet for allmint VA inom Vallentuna
kommun. Vallentunavatten AB ansvarar for utbyggnad av ledningar fran befintliga
ledningar inom allmén plats fram till anslutningspunkterna som i normalfallet ligger i
fastighetsgrans. Huvudman for telenitet ar Skanova och huvudman for elnatet i
omradet ar Ellevio AB. Huvudmaén f6r el- och telenitet ansvarar for eventuell flytt av
befintliga ledningar och utbyggnad av eventuella nya ledningar inom allmén plats.

Kvartersmark

Framtida byggaktor ansvarar for anldggande och uppférande av samtliga
anldggningar och byggnader pa kvartersmark for bostads- och centruméndamal.
Byggaktor ansvarar for anldggande och fastighetsigare ansvarar for drift av
dagvattenanldggningar inom kvartersmark. Om befintliga ledningar for el och tele
behover flyttas till foljd av utbyggnaden av kvartersmarken ska detta ske i samrad
med ledningsrittsinnehavaren och bekostas av byggaktor. Framtida byggaktor
ansvarar aven for nedlaggande 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 kravs f6r anldggande och
utforande av atgarder inom kvartersmark. Byggaktorer/fastighetsagare ansvarar for
att 6verlamna drift- och underhéllsinstruktioner till nya fastighetséigare.

4.1.4 Avtal

Ett planavtal som specificerar kostnadsansvaret for planarbetet och parternas
ataganden i Gvrigt har tecknats mellan kommunen och byggaktorerna den 16 jan
2020. Planavtalet fastlagger forutsattningarna for kommande exploateringsavtal.
Planavtalet utgor aven foravtal exploatering och innehaller grundlaggande principer
for kommande exploateringsavtal bl.a. avseende genomférandefragor.

Innan antagandet av detaljplanen ska exploateringsavtal tecknas med respektive
byggaktor dar genomférandet av detaljplanen regleras. Exploateringsavtalet
behandlar frégor om bland annat planerat antal 1agenheter, exploateringsgrad,
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utformning av byggnader, medfinansiering, ans6kan om fastighetsbildning, ansvars-
och kostnadsférdelning med mera. Exploatorerna ska bekosta och kommunen
ansvarar for utbyggnaden av allmin plats. Detta inbegriper 4ven kommunens
kostnader for att fa tillgédng till den mark som behovs for allmén plats. Alla kostnader
kopplade till genomforandet av detaljplanen ska fordelas mellan exploatérerna
utifrdn byggritt. Grundlaggande principer for exploateringsavtalet framgér av
ingénget planavtal.

Kommunen har ingatt ett markanvisningsavtal for de kommunala fastigheterna
Vallentuna-Mo6rby 1:94 och 1:305 med byggaktoren som dger fastigheten Vallentuna-
Morby 1:98 inom planomradet. Markanvisningsavtalet innehaller en option for
byggaktoren att forhandla med kommunen om ett kop av fastigheterna Vallentuna-
Morby 1:94 och 1:305 inom del av planomrédet for att dar uppfora bostdder. I och
med detta har byggaktoren dven tagit 6ver kommunens andel av kostnaden i
planavtalet. Kopehandlingar ska tecknas innan antagandet och tilltradet sker vid
godkant bygglov.

Innan antagandet av detaljplanen ska ett separat exploateringsavtal mellan byggaktor
och Vallentunavatten AB tecknas for att reglera ansvarsforhallanden och avgifter for
allmént VA.

4.2 Fastighetsréttsliga fragor

Efter att detaljplanen fatt laga kraft behover det genomforas
fastighetsbildningsétgirder for att genomfora detaljplanen. Bland annat ska
fastighetsgrinserna anpassas efter den planerade bebyggelsen och ett officialservitut
behover upphévas, akt. 0115-12/15.1 och 0115-12/15.2. Mer om officialservitut under
avsnitt 1.4.2.

Liangs Teknikvigen foreslas ett tva meter brett omrade i samband med planens
genomforande att 6verforas fran den privata fastigheten Vallentuna-Morby 1:98 till
den kommunala fastigheten Vallentuna-Morby 1:297 for att maojliggora
cykelparkering inom allmén plats i anslutning till busshéllplatsen vid Teknikvagen.

Markreservat for underjordiska allménna ledningar har avsatts (u,). Réatten till
allmannyttiga underjordiska ledningar sidkerstélls genom servitut eller ledningsritt.

4.3 Ekonomiska fragor

4.3.1 Plankostnader

Planarbetet finansieras av byggaktorerna vilket regleras i planavtal.
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4.3.2 Gatukostnader

Kostnaden for utbyggnad av allmin plats som sker till foljd av genomforandet av
detaljplanen ska belasta exploatoren. Detta regleras i exploaterings-avtal mellan
Kommunen och byggaktorerna.

4.3.3 Anlaggningsavgift for VA

Kostnader for allmint VA regleras i avtal mellan Vallentunavatten AB och byggaktor.

4.3.4 Bygglovsavgift

Nir detaljplanen fatt laga kraft ar det majligt att soka bygglov i enlighet med gillande
forslag. Bygglovsavgiften debiteras byggaktorerna enligt kommunens géllande
bygglovstaxa.

4.3.5 Kostnader for lantmateriforrattning

Alla nédvéandiga forrattningskostnader betalas av byggaktorerna.

4.3.6 Ovriga kostnader

Ovriga kostnader regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och byggaktor.
Exploateringsavtalet ska ha undertecknats av byggaktorerna innan detaljplanen tas
upp for antagande.

4.4 Tekniska fragor

For genomforandet av detaljplanen rekommenderas kompletterande geotekniska
utredningar i enlighet med PM geoteknik (AFRY, 2021). Infoér utbyggnaden av
detaljplanens kvartersmark behover paverkan pa grundvattennivaerna vid ev.
grundlaggning under grundvattennivierna och risken fér skada pa allménna och
enskilda intressen vid en ev. grundvattensdnkning utredas. For detta rekommenderas
att ndgon med hydrogeologisk kompetens konsulteras.

Byggaktor ansvarar for kompletterande tekniska undersékningar, dokumentationer
och kontroller som beho6vs for planens genomforande inom kvartersmark.
Kommunen ansvarar for kompletterande tekniska undersokningar, dokumentationer
och kontroller som behovs for planens genomférande inom allmén plats.
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5. Konsekvenser av planens genomforande
5.1 Miljo

5.1.1 Undersokning om betydande miljopaverkan

D4 detaljplanens genomférande endast forvintas medfora en liten paverkan pa
naturmiljon och sakna betydande miljopaverkan dr kommunens stéllningstagande att
négon strategisk miljobedomning inte dr nddvandig att genomfora. Den paverkan pa
naturmiljo som eventuellt kan uppstd bedoms kunna hanteras och beskrivas i
planbeskrivningen och med hjilp av skyddsbestimmelser i plankartan. Lansstyrelsen
har i samréadsyttrande till kommunen den 3 mars 2021 meddelat att de delar
kommunens bedomning att detaljplanen inte kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Kommunen har i sirskilt beslut den 11 maj 2021 fastslagit
kommunens och Lansstyrelsens bedomning.

5.1.2 Klimatpaverkan

Planforslaget utgor en fortatning i stationsnira lage med kommersiell och allmén
service inom gang- och cykelavstand. P4 s& vis bidrar planforslaget till att skapa goda
forutsattningar att fran bostider resa kollektivt och gé/cykla istillet for att kora bil.
Genomforandet av en sddan planeringsstrategi kan pa en storre skala bidra till att
begriansa klimatpaverkan genom minskat anvindande av fossila bréanslen for resor
och transporter.

5.1.3 Hushdllning med mark

Fortatning och bostadsbyggande inom titortens befintliga granser skapar
forutsattningar for att tatorten ska kunna vixa utan att naturomréden och
jordbruksmark tas i ansprak och minskar i yta.

5.1.4 Miljokvalitetsnormer

Med foreslagna atgarder i enlighet med dagvattenutredningarna (Norconsult, 2022
och Sweco, 2022) bedoms planforslaget inte forsamra forutsattningarna for att uppna
miljokvalitetsnormer for Vallentunasjon. Vallentunasjon har en hog internbelastning
vilket innebar att fosfor som finns i bottensediment frigors till vattnet och bidrar till
att 6vergodningsproblematiken forstarks trots atgdrder som minskar den externa
tillforseln av fosfor frén tillrinnande vatten.

Miljokvalitetsnormer for buller och luft berors inte av detaljplanen.
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5.1.5 Naturvdrden inom planomradet

Ett genomforande av detaljplanen medfor att delar av befintlig skogsdunge med &ldre
tallar behover tas ner for att ge plats at flerbostadshus i s6der. Enligt genomford
naturinventering (Sweco, 2021) innebér foreslagen exploatering att 60 % av det sddra
naturvardesobjektet med patagligt naturviarde forsvinner, se figur nedan.

Stadsmassigt horn / .
och kvartersstruktur

ES T
D Inventeringsomrade l
©  Vardefullt trad
Patagligt naturvarde 0 20 40 60 80
~ [ — )
ViSSt naturvarde © Lantmateriet, Geodatasamverkan

Figur 39. Foreslagen exploaterings pdverkan pa befintliga naturvdrden (Sweco, 2021)

Detaljplanens mojliggérande av ett flerbostadshus i skogsdungen &r en avviagning
mellan bevarande av naturvirden och bebyggelseutveckling p4 platsen. Aldre tallar ir
viktiga for ménga arters 6verlevnad och ingér i en naturtyp som minskar i ett svenskt
perspektiv, vilket talar for vikten av att bevara skogsdungen eller delar av den. Gamla
trad bidrar med ett stort antal ekosystemtjénster* och ar av sarskild vikt for att bevara
biologisk méngfald. Dartill anger 6versiktsplanen att naturliga forutsattningar séa
langt som mojligt ska utnyttjas vid bebyggelseutveckling.

Argument for bebyggelseutveckling pé platsen ar att det skapar en bebyggelse som
vander sig mot/aktiverar gaturummet och kan bidra till att 6ka den upplevda
tryggheten pé en plats som i dagslaget kan uppfattas som mork och otrygg. Andra
argument till att mojliggora flerbostadshus pa platsen ar att det bidrar till
bostadsf6érsorjningen pé en plats med god offentlig/kommersiell service med nirhet
till kollektivtrafik. Bebyggelseutveckling pa platsen bedoms &ven vara i linje med
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oversiktsplanens strategier for den fysiska utvecklingen att verka for en “tatare
bebyggelse med smastadskvalitéer” i kommunens titorter.

*Ekosystemtjdnster dr de nyttor vi far gratis av naturen, exempelvis rening av vatten, mat,
klimatreglering och rekreation och dr vitala for mdanniskans vdlbefinnande och 6verlevnad.

Figur 40. Bebyggelseforslaget har anpassats for att mojliggora bevarande av befintliga trad.

Sammantaget har bedomningen gjorts att behovet av bostider, 6versiktsplanens
inriktning om en titare bebyggelse med sméstadskvalitéer och en &ndamalsenlig
struktur for bostader pa platsen prioriterats framfor platsens naturviarden. Ett
genomforande av detaljplanen bedoms fa negativa konsekvenser for naturmiljon pa
platsen. I ett kommundévergripande sammanhang bedoms dock de negativa
konsekvenserna vara sma. Om liknande avviagningar mellan bebyggelse/bevarande av
naturviarden upprepas i flera detaljplaner 6ver tid kan det daremot fa storre
konsekvenser.

For att minimera de negativa konsekvenserna som exploatering av omradet innebar
har det i inventeringen foreslagits skydds- och kompensationsitgarder. Bland annat
bor trad som dmnas bevaras avgriansas med ett omrade om minst 2 meter utanfor
kronans ytterkant med staket, betongsuggor eller liknande for att skydda rotterna.
Vidare sa bor grovre rotter sa 1angt som det 4r mojligt inte skadas vid gravning,
framforallt om de ar tjockare dn 5 centimeter. Rotter som maéste kapas, ska beskiras
med beskirningssag eller sekator. Schaktens sidor rekommenderas vattnas och tickas
under det att arbetet pagar och schakten fyllas igen s& snart som majligt.

Som kompensation foreslas plantering av inhemska blommande arter for att gynna
pollinering (ekosystemtjinst) pa savil allméan platsmark som kvartersmark.
Plantering kan ske med trdd och buskar samt i rabatter. Vidare foreslas aterplantering
eller nyplantering av hantrad av silg som har stora méngder pollen. Silgen ir en
viktig fodoresurs for viraktiva insekter. Slutligen kan de trad som behover tas ned i
samband med byggnationen aterforas pa innergarden som déd ved och darmed skapa
en faunadepa for insekter och svampar.
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5.2 Stads- och landskapsbild

Planforslaget kan ses som en del av en pagdende fortatning som sker langs
Morbyvagen och i centrala Vallentuna med i huvudsak flerbostadshus som har en
négot storre skala dn bebyggelse frin tidigare irtionden. I denna kontext ar
planforslaget en del av bebyggelseutvecklingen som kommer gora stadsbilden liangs
Morbyvagen lite titare, mer stadsmissig och urban.

Teknikvdgen har idag karaktiren av en huvudled som omges av grasytor, skog och
parkeringar. Vigen ansluter mot bostadsomréden som ligger bortvinda frén vigen
med ett visst avstand. Till skillnad fran befintliga bostadsomraden vinder sig
planerade flerbostadshus mot Teknikvigen och korsningen med Morbyvigen.
Kvartersstrukturen linjerar omgivande gator och markerar straket Morbyviagen som
en entré mot centrala Vallentuna norrifran. P4 sa vis blir genomférandet av
detaljplanen ett helt nytt inslag i stadsbilden langs Teknikvigen som utmarker sig i
den befintliga miljon.

Sammantaget bedoms detaljplanen fa positiva konsekvenser for stadsmiljon.

5.3 Kulturhistoriskt vardefull milj6

Det finns inga kulturhistoriska viarden inom eller i direkt anslutning till
detaljplaneomradet och déarfér bedoms planen inte ha nigra nimnvirda negativa
konsekvenser for kulturhistoriska varden.

5.4 Halsa och sakerhet

Detaljplanen har redogjort forutsattningarna for manniskors hélsa och sdkerhet
avseende buller och vibrationer, 6versvimningsrisk, markféroreningar, farligt gods
och milj6farlig verksamhet samt ras- och skredrisk. De tekniska utredningar som
utforts inom ramen for planarbetet visar att farligt gods och miljofarlig verksamhet,
buller samt risken for 6versvamningar kraver sirskild hansyn for att planerad
bebyggelse ska anses ldmplig avseende manniskors hilsa och sidkerhet. Planforslaget
redovisar hur detta hanteras och plankartan reglerar de atgiarder som behovs.

Med vidtagna atgérder bedoms ett genomforande av detaljplanen inte medfora ndgra
konsekvenser for manniskors hélsa och sékerhet.

5.5 Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av detaljplanens genomf6rande blir investeringar i
den allménna platsmarken som berors av planen och investeringar i utvecklandet av
kvartersmarken. Alla delar ska finansieras av byggherren. Byggaktoren kommer att

betala medfinansieringsersittning for utveckling av Roslagsbanan till Stockholm city.

Tillkommande bostiader skapar ett virde i sig men i ett storre och langre perspektiv
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kan bostdderna generera skatteintikter i form av nya kommuninvanare.
Genomforandet av planen bedoms inte paverka det ekonomiska vardet pa omgivande
fastigheter nimnvirt.

5.6 Sociala konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen i sin helhet antas kunna bidra till 6kad upplevd
trygghet lings Morbyvéagen. Den del av Morbyvéigen som planomradet beror kan idag
uppfattas otrygg och 6de. Bebyggelse och fonster mot gatan 6kar kontakt mellan
forbipasserande och boende och kan pa sa vis stiarka den upplevda tryggheten. Ett
genomforande av planen innebar ingen férandring avseende tillgdnglighet i omradet.

For barn och unga innebér ett genomforande av planen nya bostider i ett omrade
med befintliga trafiksdkra gangvégar till skola, nirhet till kollektivtrafik, skolor,
forskolor, rekreationsomréden, fritidsaktiviteter och lekplatser. Ur ett barnperspektiv
ar det av stor vikt att barn och ungdomar kan ta sig till skola, kollektivtrafik och andra
malpunkter utan att vara beroende av foraldrar som skjutsar.

I ett storre perspektiv innebér en fortsatt fortdtning av centrala Vallentuna titort ett
storre befolkningsunderlag vilket skapar férutsattningar for ett utékat och mer
varierat utbud av kommersiell och offentlig service, sdsom restauranger, butiker eller
skolor.

5.7 Fastighetskonsekvenser

Detaljplanens genomforande medfor att fastigheterna inom planomradet kommer
behova regleras for att vara andamalsenliga i forhallande till den framtida byggda
strukturen. Mark som tidigare varit i kommunalt 4gande kommer 6verlatas till av
kommunen anvisad byggaktor. For planens genomférande behover nédvandiga
fastighetsrattsliga atgirder vidtas. Det kan bli aktuellt att inrédtta
gemensamhetsanldggning for garage om flera fastighetsigare kommer samnyttja
garaget. Detaljplanen pakallar inga dndringar av fastigheter som &r belagna utanfor
planomradet.

6. Medverkande

I planarbetet har f6ljande personer utgjort projektgrupp: Hans Guldevall,
planarkitekt, Jesper Kramers, planarkitekt, Fabian Gabrielsson,
Projektledare/exploateringsingenjor, Robin Andersson, Emmelie Nilsson, Erika
Svensson och Maria Bergslind miljoplanerare, Irena Juric, Helena Homle samt
Josefin Bohlin, trafikplanerare och Frida Krantz Réhne, gatuingenjor.
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7. Bilagor

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan Vallentuna-Morby 1:98 m.fl.
2021-05-11

Undersokning om betydande miljopéverkan Vallentuna-Morby 1:98 m.fl.
Riktlinjer for avfallshantering i Vallentuna kommun 2019
Bullerutredning Mérby 1:98 m.fl. Tyréns 2021

PM geoteknik Vallentuna-Mo6rby 1:98 m.fl. AFRY 2021

Markteknisk undersokningsrapport, geoteknik Vallentuna-Mé6rby 1:98 m.fl.

AFRY 2021

PM Miljoteknisk markundersokning Vallentuna Morby AFRY 2021
Dagvattenutredning Vallentuna-Morby 1:98 m.fl. Norconsult 2022
Kompletterande dagvattenutredning Sweco, 2022

Riskutredning for Vallentuna-Morby 1:98 m.fl. Norconsult 2020
Naturvirdesinventering Vallentuna-Morby 1:98 m.fl. Sweco 2021
Oversiktlig kartering av risker avseende ras, skred och 6versvimning, WSP,
2013

Vallentuna samhillsbyggnadsforvaltning

Christer Foglé Hans Guldevall

Planchef Planarkitekt
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