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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att pa fastigheten Vatthagen 1:109 bekréafta nuvarande anvandning handel och
kontor och mojliggora ytterligare publika anvandningssatt. Fastigheten ar idag planlagd for
trafikdindamal och hotell. Planen ska dven underlatta en forbattrad dagvattenhantering, utifran
planomradets lokalisering inom vattenskyddsomrade fér grundvattentakt.

Detaljplanen innebar i princip ingen forandring av befintlig byggratt. Planen hanteras med
enkelt planforfarande.
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PLANENS OVERENSSTAMMELSE MED HUSHALLNINGS-
REGLERNA | MILJOBALKEN

Det huvudsakliga syftet med att &ndra detaljplanen &r att géra befintlig anvandning planenlig
med bibehallen byggrétt, och darfor ar konsekvenserna av detaljplanens genomforande sma.

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

Miljokvalitetsnormerna for vatten riskerar att 6verskridas, da hoga kloridhalter i recipienten
Stockholmsasen-Upplands Vasby gor att det finns risk att god kemisk status inte uppnas 2015.
Kloridhalterna paverkas framst av vagsaltning vintertid.

Ortofoto 6ver planomradet med plangrans

PLANDATA

Lage

Planomradet ligger 150 meter dster om Gladjens trafikplats pa E4. Plangransen sammanfaller i
stort sett med fastighetsgransen for Vatthagen 1:109, bortsett fran nagra mindre markomraden
i sydostra och sydvéstra hornet, som tillhor fastigheterna Gladjen 1:35 och 1:79 och som avses
overga till fastigheten Vatthagen 1:109. Langs planomradets norra grans loper Sandavagen. |
oster och soder gransar planomradet mot Bragevagen. Stockholmsvagen I6per, parallellt med
E4, langs planomradets vastra del i nord-sydlig riktning med en 15 meter bred grasyta och en
gang- och cykelvag mellan vagen och planomradet.

Areal

Planomréadet omfattar ca 9500 m2.
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Markagoforhallanden

Inom planomradet:

Vatthagen 1:109 Vasby-Rondellen Fastighets AB/Aberdeen Property
Gladjen 1:79 Upplands Vasby kommun

Gladjen 1:35 Upplands Vasby kommun

Utanfor planomradet:

Gladjen 1:79 Upplands Vasby kommun

Gladjen 1:35 Upplands Vasby kommun

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

I gallande oversiktsplan (strategisk kommunplan), antagen av kommunfullmaktige i december
2005, beskrivs det 6vergripande malet att Upplands Vasby ska utvecklas till en modern sma-
stad. Den strategiska planen sager att straken langs E4 och infarterna ar viktiga for intrycket av
kommunen och att de ska planeras med stor omsorg. De verksamheter som tillkommer dar bor
vara profilarbetsplatser med estetiskt tilltalande utformning. Men arbetsplatsomraden bor ocksa
tillskapas for verksamheter dar man pa grund av verksamhetens karaktar inte bor stélla sa hoga
estetiska krav.

Enligt gallande Oversiktsplan ar omradet avsett for verksamheter och industri. Omradet berérs
av utvecklingsomradet kunskap och tillvéaxt i Upplands Vasby. Inom ramen for detta utveck-
lingsomrade vill man arbeta strategiskt for fortatning och utveckling av arbetsomraden, dels
for att utnyttja de goda kommunikationerna och dels eftersom en tatare bebyggelse kan fungera
som bullersk&rm for bakomliggande bostadsbebyggelse.

Detta detaljplaneforslag dverensstammer med gallande Gversiktsplan.

Kommunala program

De kommunala program som framst beror planeringen av omradet ar

o Avfallsforeskrifter for Upplands Vasby kommun (antagen av kommunfullméktige 15 juni
2009) samt

* Avfallsplan 2009-2020 (antagen av kommunfullmaktige 15 december 2008).

* ABVA- Allménna Bestdammelser for anvandande av Upplands Vasby kommuns allménna
Vatten- och Avloppsanlaggning.

« Daguvatten i Oxundaans avrinningsomrade — policy, rad och riktlinjer (policy 2001, bilaga
2007).

» Energi- och klimatstrategi, UVK (antagen av Kommunfullméaktige 2011-09-12)

En kommuntackande dagvattenplan haller pa att tas fram.
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Detaljplan och férordnanden

Detaljplan

For storre delen av planomradet galler idag plan 56, Stadsplan for fastigheterna Vatthagen 1:79
och 1:103 m.fl, faststalld 1969, som for aktuellt planomrade anger markanvandning trafikandamal
och hotell. For delar av planomradet som ligger utanfor fastigheten Vatthagen 1:109 géller plan
101 Stadsplan for VVasby trafikplats, antagen 1980, som anger markanvandning gata samt park.

Befintlig byggratt om 6500 m2 BTA bibehalls.
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Kartutsnitt som visar géllande planbestammelser.

Forordnande

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade for vattenférsorjningen, enligt gallande foreskrif-
ter for Hammarby reservvattentakt (01 FS 1981:151). Foreskrifterna och grénserna for skydds-
omradet ar omarbetade och prévas sedan en tid av Lansstyrelsen. Nytt forslag vantas inom det

narmsta aret. Planomradet ligger enligt det nya forslaget inom sekundart skyddsomrade for
Hammarby och Rotsunda vattentakter.

Program for planomradet

Planprogram for Asens och Gladjens arbetsomrade antogs av kommunstyrelsen 2012-03-05.
Programmet ger 6vergripande riktlinjer for detaljplanering i omradet och féreslar en utveckling
inom mindre lagerverksamhet, smaindustri och handel, men ocksa en langsiktig utveckling
mot t.ex. hotellverksamhet och kontor i den takt som marknaden tillater. Boende i befintliga
bostader ska kunna samverka med tillkommande exploatering men kan ocksa kompletteras
med verksamheter. Programmet ger ocksa riktlinjer for hur omradet kan gestaltas for att skapa

en langsiktigt hallbar helhetsmiljé med god gestaltning och orienterbarhet mot E4:an och inne
i omradet langs Stockholmsvagen.
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Kommunala beslut i 6vrigt

2012-08-28 beslutade byggnadsnamnden att uppdra at stadsbyggnadskontoret att uppréatta och
hantera forslag till detaljplan for Rondellens kdpcentrum, Vatthagen 1:109, for att mojliggora
andamal som 6verensstammer med nuvarande handelsverksamhet. Enligt beslutet ska plan-
provningen goras med enkelt planforfarande (PBL 5 kap 7 § PBL).

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Rondellens kopcentrum, bild fran rondellen vaster om planomradet.

Natur
Mark och vegetation

Planomradet bestar idag av en befintlig byggnad med omgivande asfalterad parkeringsyta.
Nagra mindre trad ar planterade pa parkeringsplatsen och en storre grasyta utanfor planom-
radets vastra sida stracker sig in 4 meter in pa fastigheten. Hela planomradet &r hardgjort med
undantag for nagra refuger och planteringar. Ingen ursprunglig véxtlighet finns pa platsen.

Geotekniska forhallanden

Marken inom omradet bestar framst av postglacial finlera. Del av Stockholmsasen framtrader
strax soder om planomradet. Beroende pa forekomst av lera kan marken vara sattningsbenagen
vilket behover klarldggas i samband med eventuell ny bebyggelse och markarbeten.

Fororeningar i mark och byggnader

Inga kéanda fororeningar i mark eller byggnader finns inom omradet. Troligtvis byggdes
Rondellens kdpcentrum pa mark som tidigare inte var bebyggd.

Dock maste man, dven nar uppgifter saknas om eventuella markféroreningar, vid alla schaktar-
beten vara observant pa tecken som tyder pa detta. Detta ar sarskilt viktigt vid byggande i mark
som redan har varit bebyggd eller pa annat satt har varit ianspraktagen.
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Radon

Enligt 6versiktlig markradonkarta ligger omradet inom Iagriskomrade for markradon, men
gransar till omraden med hdg risk.

En mer detaljerad undersékning av omradets markradonsituation ska redovisas vid bygglovsan-
sokan. Om sadan undersokning inte genomfors ska byggnaderna uppforas radonsékra.

Kulturmiljo
Fornlamningar

Nagra kanda fornlamningar finns inte inom planomradet.

Bebyggelse

. e i S T - = e
ICA-butiken till hbger (byggnadens vastra del). Entrén till kallarvaningen ligger langst till hdger i bilden.

Omgivningen bestar till stor del av infrastruktur och industriella byggnader. Séder och nordost
om planomradet pa andra sidan Sandavagen ligger villaomraden.

Planomradets bebyggelse ar en enkel vinkelformad envaningsbyggnad i tegel, byggd 1976,
som i entréplan rymmer kontor, dagligvaruhandel (livsmedel) och detaljhandel. En butikslokal
finns ocksa i kallarvaningen under livsmedelsbutiken. Ca 20-30 personer arbetar i byggnaden.
Uthyrningsbar yta ar ca 4100 m2:

Detaljplanens framsta syfte ar att bekréfta befintlig anvandning handel och kontor. Detta gors
pa plankartan genom anvéndningen C, - centrumandamal, inte hotell. Centruméndamal med-
ger forutom handel och kontor aven verksamheter som restaurang, samlingslokal, gym, biblio-
tek och bank. Av riskhanseende tillats inte hotell, da dessa bedéms som svarare att utrymma
an andra lokaler och darfor kraver storre skyddsavstand till farligt godsled och preliminart
gaslager an vad som ar aktuellt har. Planforslaget behaller tidigare byggratt pd 6500 m? BTA,
med mojlighet att bygga upp till tva vaningar. En marginell justering av ytan som far bebyggas
har gjorts for att anpassa u-omrade (mark som ska vara tillganglig for allmanna underjordiska
ledningar) till befintliga VVA-ledningar.
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Tillgéanglighet

Fastigheten ar relativt plan och det finns forutsattningar for tillgangliga entréer och angdring.
Det finns mojlighet att anordna handikapparkering i anslutning till varje lokal. Tillgangligheten
till lokalerna idag ordnas med hjalp av ramper.

B
-

Planomradet med omgivning. E4 och Gladjens trafikplats till vanster.

Gator och trafik

Trafikplatsen Gladjen vid E4:an ligger ca 150 meter 6ster om planomradet. Stockholmsvégen
passerar forbi nara planomradet i nord-sydlig riktning. Fran denna I6per Sandavéagen Gsterut
norr om planomradet. Infart till fastighetens parkering sker fran Sandavagen och utfart mot
Bragevagen, soder om fastigheten. Inlastning till butikerna och till Postens féretagscenter sker
fran Bragevéagen.

Gang- cykel och mopedtrafik

En gang- och cykelvég gar langs med Stockholmsvéagen och kan nas direkt fran planomradet.
Mellan Sandavéagen i dster och Upplands Vasby centrum loper en gang- och cykelforbindelse
som passerar Bragevagen soder om plangransen. Pa Bragevagen sker cykling i blandtrafik.
Langs med Sandavéagen och ner langs Frejavagen finns trottoarer pa bada sidor om véagen.
Planomradet och bebyggelsen norr om Sandavégen ar forbundet med ett Gvergangsstélle. | 6stra
kanten av fastigheten finns en trottoar som foreslas 6verforas till allman platsmark (lokalgata).

Kollektivtrafik

Till planomradet tar man sig med buss 533 som gar med en kvarts turtathet och tar knappt 10
minuter till Vasby Centrum.

Biltrafik

Sandavagen: Sandavagen I6per norr om planomradet och fortsatter 6sterut. Vagen ar sekundar led
rekommenderad for transport av farligt gods, fram till Vatthagsvagen. Hastighetsbegransningen
pé vagen ar 50 km/h. Ar 2011 uppmiittes trafiken till ca 15 500 fordon/vardagsmedeldygn. |
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kommunens forslag till hastighetsplan anges vagen bli hastighetsreglerad till 40 km/h. | trafik-
planen kan man dven l&dsa om varfér man forvantar sig att trafikméangden ska kunna minska.
Prognos for 2020 &r ca 9000 fordon/vardagsmedeldygn.

Vég 268: Vég 268 mot Vallentuna gar 6sterut fran Gladjens trafikplats och viker innan den nar
planomradet av norrut langs Stockholmsvégen. Den ar primar led rekommenderad for transport
av farligt gods. Ar 2008 uppmattes trafikflodet pa vag 268 till ca 26 500 fordon/vardagsmedel-
dygn. Hastighetsbegransningen pa véagen ar 50 km/h, men i kommunens forslag till trafikplan
anges att den ska regleras till 60 km/h. Nar nya vag 268 fran Vallentuna med ny trafikplats vid
Hammarby ar utbyggd kommer trafikmangden pa vagen minska. Prognos for 2020 med en ny
utbyggd vag mot Vallentuna i ett annat lage &r ca 18300 fordon/vardagsmedeldygn.

Stockholmsvagen: Stockholmsvagen l6per vaster om planomradet. Den ar rekommenderad som
sekundar farligt godsled till foljd av en bensinstation som ligger ca 300 m sdder om planom-
rédet. Hastighetsbegransningen ar 60 km/h. Ar 2011 uppmattes trafiken till ca 11 600 fordon/
vardagsmedeldygn. Prognos for ar 2020 &r ca 13800 fordon/vardagsmedeldygn.

Bragevagen: Trafikmangden raknad 2005, ar ca 3000 fordon per vardagsmedeldygn pa
Bragevégen strax soder om kosrningen med Frejavagen.

Parkering

Inom planomradet finns idag ca 100 p-platser, varav tre handikapplatser. Parkeringsnormen
enligt nytt forslag pa kommuntackande trafikplan &ar ca 25-35 p-platser/1000 m2 BTA for livs-
medelshandel vid god tillgédnglighet med kollektivtrafik. Byggratten idag och i planforslaget
medger 6.500 m2 BTA fullt utbyggd, vilket ger ett p-platsbehov om 160-230 p-platser. Skulle
hela byggratten utnyttjas kan garage komma att kravas for att uppfylla p-platsbehovet.

Gestaltning

| planprogrammet fér Asens och Gladjens arbetsomrade redovisas en rad principer for gestalt-
ning. Sammanfattningsvis handlar dessa om att 6ka attraktiviteten och orienterbarheten mot E4
och langs Stockholmsvagen. En av principerna anger att allménna ytor kring Stockholmsvagen,
som idag till stor del bestar av gras, bor dverforas till verksamheternas fastigheter for att kunna
placera byggnader mot gatorna. Detta skulle krdva en fastighetsreglering som inte ar aktuell i
dagslaget och darfor bibehalls prickmarken runt hela fastigheten.

| 6vrigt motsédger inte denna plan planprogrammets intentioner.

Trygghet
Kvills- och nattetid ar omradet inte befolkat och miljéerna kan upplevas som ogastvénliga.

Forbattrad belysning kan ocksa bidra till att géra miljon tryggare. Detta foreslas i planprogram-
met for Asens och Gladjens arbetsomrade, dels som ett led i att uppfylla gestaltningsprincipen
sammanhallande gestaltning for Stockholmsvagen, dels for att gora parkeringsplatserna mer
attraktiva och omhandertagna. Fragan kommer dock hanteras senare och gemensamt for de
olika delarna som omger Stockholmsvéagen.

Storningar & risker
Luftkvalitet

En studie av luftkvalitet genomfordes i samband med programarbete for Johanneslund pa véastra
sidan om E4 (SLB-analys, april 2012). Utifran den kan fororeningshalter for det aktuella omra-
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det utlasas. Resultatet for en berdknad halt av PM10 i dygnsmedelvérde visar att miljokvalitets-
normen for partiklar klaras och att vardena ligger strax under nationella och regionala miljéomal.

Buller

Omradet ar bullerstort framfor allt fran omgivande biltrafik. Den verksamhet som planen maj-
liggor ar endast for verksamheter och arbetsplatser. For inomhusmiljoerna ska kraven fran BBR
foljas. FOr utemiljéerna pa platsen finns inga riktlinjer.

Vibrationer

Inom planomradet finns inga kanda problem med vibrationer.

Risk fran farligt gods och verksamheter

| anslutning till planomradet loper E4, Vallentunavagen (vag 268) som ar rekommenderade
primara, och Stockholmsvagen och Sandavégen som &r rekommenderade sekundéra transport-
leder for farligt gods. Enligt lansstyrelsen i Stockholms l&n ska riskhanteringsprocessen beaktas
i framtagandet av detaljplaner inom 150 meter fran farligt gods-led.

Risksituationen i omradet. Rod: primarled for farligt gods, orange - sekundarled. Bensinstationerna numrerade
enligt riskutredningen.

WSP har gjort riskbedomning fér detaljplanen med avseende pa transport av farligt gods samt
bensinstationer.

Individrisknivan genererad av de olika farligt gods-lederna ligger, vid gransen till byggratten,
under de risknivaer dar atgarder ska Gvervagas.

Samhallsrisknivan pa planomradet ligger delvis lagt inom ALARP-omradet, vilket innebér att
riskreducerande atgarder ska 6vervagas enligt foljande:

 Disposition av planomradet ur ett riskperspektiv.

» Disposition av byggnader ur riskperspektiv; utrymningsmajligheter i fasad som inte vetter
mot farligt gods-led.

 Friskluftsintag pa oexponerad sida.
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De avstand som rader i aktuellt forslag mellan byggratten och farligt gods-lederna bedoms till-
rackliga ur risksynpunkt. Avstandet fran byggratt till Stockholmsvagens korbanekant ar ca 18
meter och till Sandavéagens korbanekant ca 10 meter. Bada dessa ar sekundéra transportleder for
farligt gods. Avstandet till den priméra transportleden vag 268 &r ca 50 meter.

I narheten av planomradet ligger tre bensinstationer, se bild. En av drivmedelsstationerna (2 pa
bilden ovan) uppgav att den har planer pa att tillhandahalla fordonsgas. Avstandet fran gaslager
till byggratten bedoms som tillrackligt, da den foreslagna anvandningen centrumandamal, inte
hotell, bedoms I4tt att utrymma vid en olycka.

Med utformning enligt aktuellt forslag bedoms det i riskutredningen inte ha ndgon betydelse
ur risksynpunkt huruvida kontor/nandel eller centrumandamal foreskrivs i detaljplanen. Hotell
som kan betraktas som svarutrymd lokal skulle krava ett storre skyddsavstand fran planerat
gaslager pa den drivmedelsstation som har planer pa att tillhandahalla fordonsgas, men den
foreliggande detaljplanen tillater inte anvandningen hotell.

Utifran ovanstaende rekommendationer har plankartan féljande riskreducerande atgérder:

* Minst en utrymningsvag ska vara placerad i fasad som inte vetter mot primar transportled
for farligt gods.

» Friskluftsintag ska orienteras mot sida av byggnad som inte vetter mot transportled for far-
ligt gods.

Enligt riskbedomningen kan sekundéra transportleder, med héansyn till risknivan, undantas fran
bestdmmelsen om placering av utrymningsvagar, och darfor ar planbestammelsen formulerad
som ovan.

Nar det galler disposition av planomradet ur ett riskperspektiv sa har den géllande utbred-
ningen av byggratten inte andrats i den foreslagna detaljplanen da ett 6kning av prickmarken
mot omgivande gator skulle motverka de i planprogrammet uttryckta ambitionerna att pla-
cera byggnader och entréer nara gatorna Sandavéagen och Stockholmsvagen. Om den befintliga
byggnaden byggs till eller om den rivs och det byggs ny byggnad uppfors pa fastigheten bor
risksituationen beaktas vid disposition av fastigheten t ex sa att svarutrymda lokaler placeras sa
langt fran transportleder for farligt gods som mojligt.

Brandkrav

Framkomligheten for raddningstjansten fordon i hela planomradet ar god da byggratten ar
omgiven av vagar pa alla sidor.

Samtliga lokaler i fastigheten har tva utrymningsvagar varav en vetter mot husets baksida. |
byggprocessen skall dven atkomlighet och uppstéllningsplats for utrymning via raddningstjans-
tens stegutrustning sékerhetsstallas.

Konventionellt system for brandvatten ordnas enligt Svenskt Vattens rekommendationer.
Risk for éversvamningar och skred

Inom planomradet beddms inte finnas nagon risk for skred. Dagvattennatet inom och runt omra-
det &r Gverbelastat och 6versvamning har intraffat i omgivningen vid kraftiga regn.

Skyddsrum

Fastigheten ligger inom hemskyddsomrade nr 21. Inga skyddsrum finns i fastigheten. Det ar
inga krav att bygga nya skyddsrum.
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Teknisk forsoérjning

¥ anslutningspunkt

VA-ledningar inom planomradet. Rott: spillvatten, blatt: farskvatten, gront: dagvatten.

Vatten och avlopp

Kommunala vatten- och avloppsledningar finns inom fastigheten, i gronytan langs den vas-
tra gransen och i hardgjord yta langs sodra gransen. Anslutningspunkter finns vid den vastra
byggnadskroppens sydvastra hérn. Kommunen har en ledningsrétt for ledningarna i den véstra
samt den sydvastra delen av fastigheten. Samtliga VVA-ledningar omfattas av ett ca 6 meter
brett u-omrade langs vastra och sodra gransen av fastigheten. U-omradet ar nagot justerat efter
befintliga dagvattenledningar. Sjélva ledningarna ligger delvis utanfor fastigheten.

Dagvatten

Upplands Vasby kommun ingadr i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dag-
vattenpolicy som &r framtagen for avrinningsomradet. Dagvattenpolicyn foljer val de ambitio-
ner som kan formuleras enligt vattendirektivet for att skydda yt- och grundvatten och inte rubba
vattenbalanser.

Den befintliga avledningen av dagvatten sker idag via brunnar och ledningar anslutna till det
kommunala dagvattennatet. Ingen rening eller fordrojning sker pa kvartersmarken. Dagvattnet
leds under E4 till Johanneslund och infiltreras vidare genom grusasen ner till grundvattnet.
Delar av asen anvands idag av Norrvatten som reservvattentakt (Hammarby grundvattentakt).

Statusen for recipienten, Stockholmsasen-Upplands Vasby, var ar 2009 god kvantitativ status
men otillfredsstéllande kemisk status med anledning av hdga kloridhalter. Miljokvalitetsnormen
for kvantitativ status bedoms uppnas, dvs god status bedéms fortsatta uppnas till ar 2015.
Daremot &r det risk att god kemisk status inte uppnas 2015.

En dagvattenutredning ar framtagen av Bjerking AB pa uppdrag av Aberdeen Asset Management
i syfte att se till att dagvattenpolicyn féljs vid storre framtida forandringar av byggratten.

Dagvattnet fran omradet ar beraknat till 166 I/s vid ett 10-arsregn och 96 I/s vid ett 2-ars-
regn. Fororeningshalter har berdknats utifran schablonhalter i modellverktyget StormTac. De
berdknade halterna av fosfor, bly, koppar, zink och olja ligger 6ver riktvardena for dagvatten

12 Rondellens kdpcentrum laga kraft 2013-06-17



med anledning av att planomradet till sa stor del bestar av trafikerade ytor. Halterna av kvave,
kadmium och nickel uppvisar varden under riktvardena medan halten krom ligger pa samma
varde som riktvérdet. Suspenderat material, dvs. partiklar som kan sedimentera, ar den férore-
ning som uppvisar den hogst forhojda halten jamfort med riktvardet. En hog andel suspenderat
material kan ha en negativ paverkan pa grundvattentékten pa flera satt. Om det suspenderade
materialet har en hog andel organiskt innehall sa kraver det mycket syre nar det bryts ned och
kan darmed minska syrehalten i takten. Om det innehaller mycket lera kan det satta igen de
infiltrationer som dagvattnet ska passera innan det nar grundvattnet, lerpartiklarna kan aven
féra med sig metaller till grundvattnet.

Den storsta kallan till klorid i dagvatten ar vagsaltning vintertid. Da recipienten for omradet &r
grundvatten ar denna fororening ocksa viktig att beakta.

| dagvattenutredningen foreslas foljande atgarder inom planomradet for att minska utflodet av
och forbattra kvaliteten pa dagvattnet fran omradet:

 Allt dagvatten fran parkeringsytorna bor renas genom att varje dagvattenbrunn forses med
brunnsfilter av typ flexiclean eller likvardigt for att rena dagvattnet fran tungmetaller, olja,
bensin och polyaromatiska kolvéten (PAH).

« For att minska kloridbelastningen pa dagvattnet foreslas restriktiv saltning inom fastighe-
ten.

* Anldggandet av grona tak kan ge fordrojning samt viss rening av dagvattnet.

« For att minska flodesbelastningen pa dagvattennatet nedstroms detaljplaneomradet foreslas
att ett fordréjningsmagasin anlaggs. Fordréjningsmagasinet utformas sa att det maximala
flodet ut fran omradet minskas till att motsvara ett 10-arsregn fran naturmark, dvs det maxi-
mala utflodet uppgar till 23 I/s. Detta skulle i nulaget krava ett férdréjningsmagasin med en
volym pa 132 m3. Det kan till exempel anldggas i parkeringsytan mellan huskroppen och
Sandavégen.

e | linje med vad kommunens dagvattenpolicy anger om 6ppna dagvattenlésningar kan bio-
filteranlaggningar eller svackdiken anldggas som fordrojningsmagasin i parkeringsytan.
Innan dagvattnet leds in i en 6ppen dagvattenledning bor det ha passerat nagon form av
oljeavskiljare.

» Efter anldggandet av brunnsfilter, grona tak och fordrdjningsmagasin ar det viktigt att ett
skotselprogram upprattas sa att dagvattenreningen fungerar som den ska.

Utifran ovanstaende rekommendationer har plankartan féljande planbestammelser som avser
dagvattenhantering:

« ”n, - marken fér inte hardgoras.” Denna bestdmmelse syftar till att behalla den befintliga
grasytans genomslappliga egenskaper langs planomradets véstra grans.

 ”n, - svackdiken far anlaggas.” Denna bestdmmelse syftar till att mojliggéra éppna dagvat-
tenlsningar vid parkeringsytan langs planomradets norra grans. Svackdiken ar grunda,
breda kanaler med svagt sluttande sidor som ar tdckta med en tét grasvegetation. De kan
bade fordroja dagvattnet och, om de &r ratt utférda, ocksa fungera som mycket goda renings-
anlaggningar for férorenat dagvatten. Nar dagvattnet rinner i svackdikena reduceras hastig-
heten pa grund av vegetationen och darmed avskiljs fororeningar genom sedimentering och
fastlaggning samt genom infiltration. Avrinningshastigheten minskar avsevart jamfort med
transport i ledningar, och flédestopparna nedstréms minskar. Det &r viktigt att vid utform-
ning av svackdiken o dyl sakerstalla att fororeningar inte nar grundvattnet lokalt.
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*  ”Nybyggnad eller tillbyggnad ska i sin helhet forses med véxttak, i syfte att férdroja dag-
vatten och minska risken for 6versvamning. Vaxttak far ersattas med annan l6sning som ger
samma eller battre effekt for dagvattenfordrojning.” Denna bestdmmelse ska sékerstélla att
vaxttak eller nagon annan typ av fordrojning av dagvattnet alltid sker vid en ny- eller till-
byggnad da aven en mindre fordrojning ar vardefull for omradet. Vid en storre ombyggnad
av utemiljon eller nybyggnad bor det vara motiverat att anldgga férdrojningsmagasin.,

* "Vid nybyggnad eller tilloyggnad som innebér en utékning av bruttoarea (BTA) mer &n 300
kvm ska fastighetens ledningsnét for trafikdagvatten forses med anordning for rening av
dagvatten fran trafikytor, t.ex. filter i dagvattenbrunnar eller annan l6sning med samma eller
battre effekt.” Denna bestammelse har till syfte att minska belastningen av fororeningar pa
grundvattentékten och att forbattra mojligheterna att klara miljokvalitetsnormerna for vat-
ten.

De bada sista bestammelserna behover alltsa inte uppfyllas vid mindre andringar som fasadéand-
ringar, skyltar, inre ombyggnader och liknande.

Flodet ut fran fastigheten ska samradas med VA-huvudman vid en stérre ny- eller tillbyggnad.
| en informationsruta pa plankartan finns angivet: “Fordrojning av dagvatten ska ske inom fast-
igheten Vatthagen 1:109. Maxflédet fran fastigheten bor inte dverstiga 23 I/s. | samband med
bygglovprocessen ska samrad ske med kommunens VA-huvudman.”

| samband med bygglovprocessen informerar miljo- och halskoskyddskontoret byggherren om
vilka skyddsatgérder som kravs vid byggarbeten inom skyddsomradet for grundvattentakt for
att undvika fororeningar av grundvattnet.

Nar de i planforslaget foreslagna atgarderna for dagvattenhantering utfors, bedéms bade mang-
den dagvatten som flodar ut fran fastigheten och fororeningshalterna i dagvattnet minska.
Dérigenom beddms inte mojligheten forsamras att klara miljokvalitetsnormerna for vatten for
recipienten Stockholmsasen - Upplands Vasby. Det bor dock noteras att det ar pga kloridhal-
terna i grundvattentakten som den kemiska statusen &r otillfredsstéllande. Det ar framst vinter-
saltning av vagar som &r kallan till kloridféroreningarna, det kan inte regleras i detaljplanen.

Energianvandning
Fastigheten ar ansluten till fjarrvarme.
Avfall och atervinning

Avfall ska tas omhand inom fastighet. Soputrymmen ar placerade sa att hamtning kan ske utan
backningsrorelser for sopbil. Gemensam komprimator finns for alla hyresgéster.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

100 kv lolal-
gata, overgar till
kvarte smagk

o0 100 kvm Bllman platsmark, I~
'ﬁvergﬁr ill kvartersmarlk

lllustration Gver markbyten i anslutning till och inom planomradet.

Ett 60 m2 stort omrade som utgors av trottoar overfors fran kvartersmark till allmén plats-
mark langs planomradets Gstra del. Ett 100 m?2 stort omrade soder om detta som bestar av en
mindre plantering och utfart 6verfors fran allman platsmark till kvartersmark utan byggrétt.
Ett 100 m2 stort omrade i planomradets sydvastra del som delvis tagits i ansprak for fastighe-
tens parkering och inlastning overfors fran allman platsmark till kvartersmark utan byggratt.
Fastighetsreglering skall goras enligt detaljplanens dndrade kvartersgranser.

Ledningsratt

Ratt att anlagga och underhalla allménna ledningar som t.ex. ledningar for vatten, avlopp och
el sékerstalls genom ledningsratt. Befintlig ledningsratt inom u-omrade i sydvastra hornet av
detaljplanen kan komma att behdva kompletteras i samband med fastighetsreglering. Den park-
mark som 6vergar till kvartersmark enligt illustrationen ovan ska vara tillganglig for allmanna
underjordiska ledningar (u-omrade).

Administrativa fragor
Planens handlaggning

Med hénsyn till att planforslaget ar forenligt med oversiktsplanen och lansstyrelsens gransk-
ningsyttrande enligt 3 kap. 16 § PBL, att dess innehall inte bedoms vara av stor vikt eller
principiell betydelse och inte heller kan antas medféra betydande miljopaverkan samt att plan-
forslaget saknar intresse for allméanheten, sa sker planarbetet med enkelt planforfarande enligt
5 kap. 7 8 PBL.

Tidsplan
Planen beraknas antas under andra kvartalet 2013.
Genomfdrandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Under genomfcrandetiden
far planen bara andras mot berorda fastighetséagares vilja om det &r nddvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allméan vikt som inte kunde forutses vid planlaggningen eller for inforandet
av fastighetsindelningsbestammelser (se plan- och bygglagen 4 kap 39 §).
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Andras eller upphavs planen under genomforandetiden har fastighetségaren ratt till ersattning
fran kommunen for den skada det medfor, (se plan- och bygglagen 14 kap 9 8). Efter genom-
forandetidens slut fortsatter detaljplanen med dess réttigheter att galla men den kan &ndras eller
upphdvs utan rétt till ersattning till fastighetégaren.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Kommunen ar huvudman for allman platsmark inom planomradet.
Kommunen ar huvudman for de allmanna vatten- och avloppsledningarna inom omradet.

For utbyggnad, drift och underhall av allménna vatten- och avloppsledningar samt allménna
gator och naturmark ansvarar Tekniska utskottet i Upplands Vasby kommun.

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnaden av ledningar och byggnader inom kvartersmark.

Bygglov, marklov och rivningslov soks hos byggnadsndmnden, Upplands Vasby kommun, nér
planen vunnit laga kraft.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansokan om avstyck-
ning markoverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanlaggning,
ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet.

Avtal

Mellan kommunen och fastighetségaren for Vatthagen 1:109 ska tecknas ett avtal om fastig-
hetsreglering och eventuell utokning av ledningsratt.

Bygglovpliktens omfattning

Med hénsyn till att planen &r i en miljo med manga berdrda och manga intressen har bygglovs-
plikten behallits pa den niva plan- och bygglagen reglerar inom detaljplanelagd mark.

Utredningar

| planarbetet har foljande utredningar gjorts:

Dagvattenutredning, Bjerking arkitekter och ingenjorer, 2013-02-04
Riskutredning, WSP Brand & Risk, 2012-12-14

Avgifter och taxor
VA-taxa

For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allménna VVA-ledningsnéatet ska avgift
erlaggas enligt gallande taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift (engangsavgift) och bruk-
ningsavgift (periodisk avgift).

Anléaggningsavgift kan enligt lagen om allménna vattentjanster debiteras ndr kommunen har
anvisat den forbindelsepunkt dér fastigheten ska anslutas till de allmé&nna ledningarna.

Elavgift
Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter taxa.
Fjarrvarme

Kostnaden for anslutning till fjarrvarmenatet debiteras efter taxa.
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Bygglovavgift

Kostnader for bygglov och bygganmaélan och dartill hérande nybyggnadskarta debiteras efter
taxa. Ett plankostnadsavtal &r uppréattat mellan fastighetsdgaren och kommunen vilket befriar
fran planavgift i samband med bygglov for den bebyggelse som ska ske inom omradet enligt
denna detaljplan.

Fastighetsbildningsatgarder

Kostnad for Lantmateriets atgarder debiteras efter taxa. Fastighetsagaren betalar fastighetsbild-
ningskostnaden for att &ndra fastighetsgrénser enligt detaljplan.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Enligt plan och bygglagen (PBL 2010:900 4 kap 34 8) samt miljébalken (MB 6 kap 11 8) ska
kommunen gdra en miljobeddmning vid framtagandet av en detaljplan om planens genomfor-
ande antas medfora en betydande miljopaverkan. Syftet med miljobedomningen &r att integrera
miljoaspekter i planen sa att en hallbar utveckling framjas.

For att klargéra om planen medfor en betydande miljopaverkan gors en behovsbedémning.
Behovshedomningen gors utifran de kriterier som finns i bilaga 4 till férordningen om miljo-
konsekvensbeskrivningar. Kriterierna handlar bland annat om riskerna for manniskors hélsa
eller for miljon, det berérda omradets sarbarhet pa grund av till exempel 6verskridna miljokva-
litetsnormer eller kulturarvet och paverkan pa skyddad natur.

Om planens genomforande enligt dessa kriterier kan antas leda till en betydande miljopaver-
kan ska en miljobedémning enligt miljobalkens bestdammelser genomfdéras och en miljékon-
sekvensbeskrivning (MKB) upprattas och samradas kring.

Stadsbyggnadskontorets behovsbedémning finns redovisad i separat handling daterad
2013-02-06. Till sin hjalp har kontoret anvént en checklista med de miljoaspekter som anges i
miljobalken (MB 6 kap 12 § 6 pkt).

Sammanfattningsvis konstateras att planens paverkan har mindre betydelse da den i huvudsak
endast bekraftar befintlig anvandning. De aspekter som behover beaktas ar risk och sékerhet
samt dagvattenhantering. Planen kan medfora en okning av verksamheten i planomradet om
mojligheten att bygga pa en vaning utnyttjas. Det skulle kunna innebéra en mindre 6kning av
trafik i omradet. Dock skulle denna 6kning inte vara markbar i omradet. Ovrig miljépaverkan
beddms vara mindre.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hanvisning till ovanstdende bedémer kontoret for samhallsbyggnad att detaljplanens
genomfdrande inte kommer att leda till betydande miljopaverkan. De forandringar som é&r
gjorda efter samradet forandrar inte denna bedémning. En miljébedémning och framtagande
av miljokonsekvensbeskrivning ar darfor inte nodvéandig. Hanteringen av allméanna miljofragor
redovisas i denna planbeskrivning.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fredrik Drotte Kontoret for samhéllsbyggnad, plan
Elisabet Eriksson Kontoret for samhéllsbyggnad, plan

Axel Nelstrand Kontoret for samhéllsbyggnad, trafik
Birgitta Hillblom Miljo- och halsoskyddskontoret

Johanna Hégg Kontoret for samhéllsbyggnad, VA
Per-Olov Nilsson Kontoret for samhallsbyggnad, exploatering

Planbeskrivningen ar uppréttad av White Arkitekter AB genom Lovisa Kihlborg och Karolina
Embring.

BEGREPPSFORKLARINGAR

Bruttoarea, BTA = den sammanlagda arean av alla vaningsplan begransade av byggnadens vég-
gars utsida. Begreppet finns definierade i Svensk standard (SS 02 10 52) respektive i Plan- och
Byggforordningen, 1 kap 8§3.

Kontoret for samhallsbyggnad

Fredrik Drotte
Stadsutvecklingschef

Per-Olov Nilsson Elisabet Eriksson

Exploateringschef Planarkitekt
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