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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 handléggs planer av
Samhallsbyggandsférvaltningen 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, skala 1:500
e Planbeskrivning
e Granskningsutlatande

1.2 Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora flerbostadshus som regleras i sin utformning och
omfattning med hansyn till platsen, omgivande gator och angriansande bebyggelse.

1.3 Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor for ca 60 smaldgenheter i flerbostadshus som placeras langs
Morbyvigen och Fornminnesvigen. Detaljplanen ar en fortatning i ett redan bebyggt
omréde och pa en begransad yta vilket stiller krav pa att ny bebyggelse anpassas
utefter platsens forutsattningar.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens hojd, fotavtryck och avstand till befintlig
bebyggelse for att sikerstélla goda dagsljusforhallanden, friytor, avskildhet mellan
bostéder och att tillkommande bebyggelse star i proportion till befintlig.

I omradets sodra del tillater detaljplanen tre vaningar plus en vindsvaning medan en
hogre bebyggelse om fyra vaningar plus en vindsvéaning tillats i den norra delen.
Tillsammans med redan uppford punkthusbebyggelse pa andra sidan Morbyvigen
bildas da en entré till Vallentuna centrum samtidigt som Morbyvigens karaktir som
stadsgata med sméstadskaraktar i centrala Vallentuna forstarks.

I den vistra delen av planomréadet mdjliggors for en mindre bostadsgérd som kan
utformas med gemensam bullerskyddad uteplats, cykelparkeringar, mm.

Detaljplanen reglerar att entréer ska placeras mot gatan for att bidra med liv och
rorelse mot gatan.

Morbyvigen utformas med géng- och cykelbana och 1angs Fornminnesviagen med
gangbana.

Parkering 16ses inom fastigheten i form av underjordiskt garage. Infart sker fran
Fornminnesvigen, vilket regleras med utfartsforbud mot Mérbyviagen.

Bestammelser om kvartersmarkens utforande och anordnande finns for att sakra
fordrojning och rening av dagvatten fran kvartersmarken over tid.
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Detaljplanens norra trianguléra yta avser en reglering for att mojliggora for
utbyggnad av en ging- och cykelbana lings med Morbyvéagen och innebér att en yta
om 13,2 kv Gverfors fran den privata fastigheten Vallentuna-Morby 1:310 till den
kommunala fastigheten Vallentuna-Mérby 1:297.

1.4 Plandata

1.4.1 Lage och omfattning

Planomradet dr beléget i centrala Vallentuna invid Morbyvagen i 6st och
Fornminnesvigen i norr, ca 400 meter fran Vallentuna centrum. Planomrédet
avgransas i syd och sydvist till fastighetsgransen mot Vallentuna-Rickeby 1:218, som
dgs av en bostadsrattsforening. I nordvist avgransas planomradet mot befintlig
bebyggelse pa fastigheten Vallentuna-Morby 1:31. Planomradet upptar en yta pa
1760 kvadratmeter.

Figur 1. Oversiktskarta. Planomrdde strax norr om Vallentuna centrum.

PLANBESKRIVNING DEL 2 AV RICKEBYHOJD D20230423



1.4.2 Fastighetsforhallanden och rattigheter

De fastigheter som ingar i detaljplanen ar den privatagda fastigheten Vallentuna-
Rickeby 1:48 och delar av Vallentuna-Morby 1:310, som dgs av det allmidnnyttiga
bostadsbolaget AB Ossebyhus. I detaljplanen ingér éven delar av de kommuniigda
fastigheterna Vallentuna-Morby 1:297 och Vallentuna-Rickeby 1:436.

Det nordostra hornet av Vallentuna-Rickeby 1:48 berors av en ledningsritt, akt 0115-
05/1.1 for fjarrvarmenit som ligger i gatan langs Morbyvagen. Ledningsritten
stracker sig norrut langs Morbyvigen och in pd Fornminnesvagen. Ledningsritten
paverkas ej vid planens genomférande.

Figur 2. Planomrdde (réd linje) och ndromradet. Gulstreckad linje representerar
fastighetsgrdnser.

1.5 Planprocessen

1.5.1 Planbesked och planuppdrag

Naringsliv- och planutskottet beslutade den 20 mars 2014 att bevilja planbesked for
aktuell detaljplan. Beslut om planuppdrag meddelades av Samhaéllsbyggnadschefen
den 29 oktober 2020 enligt bilaga till kommunstyrelsens delegationsordning 9.0.
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1.5.2 Handldggning

Detaljplanen handldaggs med standardforfarande. Valet av standardforfarande
motiveras av planforslagets forenlighet med Gversiktsplanen samt att planen inte
beddms vara av betydande intresse for allménheten och inte antas medfora en
betydande miljopéaverkan.

m rfgggfﬁs'e m Utlitande ’ Antagande ) Lagakraft

Granskningen av detaljplanen péagick under perioden 26 maj — 16 juni 2022, da
remissinstanser, fastighetsigare och andra berorda gavs majlighet att ta del av det
planforslag som reviderats efter samréadet. Efter granskningen har ett
granskningsutlatande uppréttats dar yttranden som framforts under granskningen
redovisas, samt kommunens kommentarer och sammanstéllning av genomforda
revideringar. Planforslaget vintas antas i kommunfullmiktige under kvartal 1 2023.
Efter antagandet 16per en tre veckors 6verklagandetid innan detaljplanen far laga
kraft.

1.5.3 Preliminar tidplan for detaljplan

Samrad 2:e kvartalet 2021
Granskning 2:e kvartalet 2022
Antagande (KF) 1:a kvartalet 2023
2. Forutsattningar

I foljande avsnitt redogors for planomrédets forutsiattningar. Nationella intressen och
kommunala stillningstaganden, befintlig bebyggelse-, natur och kulturmiljo beskrivs.
Vidare behandlar avsnittet geotekniska- och hydrologiska forhallanden, vagniat och
trafik inom omradet samt allman och kommersiell service. Avslutningsvis redogors
for planens forutsattningar avseende hilsa och sikerhet for manniskor i frigor som
ror markfororeningar, buller och vibrationer.

Planomréadets forutsattningar kan ses utgora allmanna och enskilda intressen som
beaktas och tas stillning till i planforslaget for att visa hur planomréadet kan bebyggas
och anvindas pé 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 d& behéver planforslaget gora avvagningar mellan
intressen.
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2.1 Nationella intressen

2.1.1 Riksintressen

Planomradet berors inte av nagra riksintressen.

2.1.2 Miljokvalitetsnormer

Vid fysisk planering ska berérda miljokvalitetsnormer foljas. En miljokvalitetsnorm &r
en bindande grins for ett milj6tillstdnd som ska foljas vid eller efter en viss tidpunkt.
Syftet med miljokvalitetsnormer ar att skydda méanniskors hilsa och miljon samt att
uppfylla de krav som stills genom vért 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-
direktiv. Miljokvalitetsnormer finns f6r omgivningsbuller, luftkvalitet utomhus samt
for vattenkvalitet i sjoar och vattendrag.

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
vattenforekomst 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 6vergédning 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 forsdmring 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. I kommunens Blaplan, antagen 2021, beskrivs att behovet av
utslappsminskning avseende fosfor i Vallentunasjon enligt VISS behover minskas
med 52 % vilket motsvarar ca 328 kg/ar utifran utférda belastningsberdkningar. Icke-
forsamringskravet har tydliggjorts genom den s.k. Weserdomen, i domen frén 2015
slés fast att ingen verksamhet, projekt eller dtgird ska tilldtas om det innebar att
statusen forsdmras for ndgon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk resp. kemisk status).
Enligt domen sker en forsamring av status sa snart statusen hos minst en
kvalitetsfaktor forsdmras en klass, exempelvis fran god till méttlig.
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2.2 Kommunala stallningstaganden

2.2.1 Oversiktsplan

Aktuell kommunovergripande 6versiktsplan antogs av kommunfullméktige den

27 augusti 2018. Den kommunoévergripande 6versiktsplanen pekar ut centrala
Vallentuna som ett omrade med blandad bebyggelse och en attraktiv bo- och
métesplats. Oversiktsplanens strategi for den fysiska utvecklingen #r att ny
bebyggelse ska ske i anslutning till stationsldgen langs Roslagsbanan. Inom tatorterna
ska det bli en titare bebyggelse med smastadskvalitéer. Den bebyggelse som
planforslaget majliggor bedoms gé i linje med 6versiktsplanens intentioner.

En fordjupad 6versiktsplan for vistra Vallentuna titort (FOP vistra Vallentuna), dir
planomrédet ingar, var p samrad under februari — april 2022 . Inriktningen for FOP
vastra Vallentuna ar en utveckling med bade verksamheter och bostader.
Planforslaget bedoms vara i linje med foreslagen utveckling enligt samradsforslaget
for FOP vistra Vallentuna.

2.2.2 Gallande detaljplan

Planomradet omfattas av tvé gillande detaljplaner. Planomradets sddra del omfattas
av byggnadsplan for del av omradet Rickebyh6jd, B570424, faststilld den 24 april
1957. I detaljplanen dr marken inom planomradet reglerad for bostads- och
handelsindamal i hogst tva vAningar. En del av planomradet dr reglerad som mark
som inte far bebyggas (prickmark). Planomréadets norra del omfattas av D2012-04-13.
Den berorda ytan ar planlagd som kvartersmark som inte far bebyggas (prickmark).

..

n* o W v .. .

| B ARRRNIRE

Figur 3. Utklipp ur gdllande detaljplaner for omrddet, B570424 samt D2012-04-13.
Aktuellt planomrdde i réd linje.
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2.2.3 Bostadsbyggnadsprogons

Detaljplanen ingar i aktuell bostadsbyggnadsprognos 2020-2029 for Vallentuna
kommun och finns omniamnd inom delomradet "Vastra Vallentuna”. Projektet
bedoms i bostadsbyggnadsprognosen kunna tillskapa ca 10 bostéder i flerbostadshus.
Planforslaget mojliggor for ca 60 lagenheter. Mélet i bostadsbyggnadsprognosen ar en
planeringstakt om ca 500 bostdder om aret vilket aktuell plan 4r med och bidrar till.

2.2.4 Sverigeforhandlingen

Planomréadet ligger inom Roslagsbanans influensomrade. Darmed faller planen inom
bostadsatagandet 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 atagit sig att
bygga 5650 nya stationsnira bostider till &r 2035. Nya bostdder som drar nytta av
Roslagsbanans utbyggnad behover betala medfinansieringserséttning och ar pa sé vis
med och finansierar utbyggnaden.

2.3 Stads- och landskapsbild

Inom planomréadets grianser finns ett gatuhus frén 1920-talet som ligger mot
Morbyvigen (bild 1). Huset har en restaurangverksamhet i bottenvaningen. S6der om
huset finns parkeringsplatser och norr om huset ligger en liten gronyta med trad och
buskar. Direkt vister om planomradet finns ett flerbostadshusomrade med lamellhus
itre vaningar fran 50-talet (bild 2). S6derut langs Morbyvigen finns ett
flerbostadshus i tre vaningar fran 60-talet (bild 3). Sydost om planomradet finns det
flerbostadshus fran 50-talet och Gster om planomrédet star tva femvanings punkthus,
fardigstillda 2020 (bild 4).

1. Gathus inom aktuellt planomrade, 20-tal. 2, Lamellhus ldngs Fornminnesvdgen, 50-tal.
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3. Flerbostadshus, 60-tal 4. Punkthus fran 2020

2.4 Naturmiljo

En naturvirdesinventering (Sweco, 2021) har genomforts dar omradets naturviarden
har studerats. For att avgora hur stora virden som omréadet besitter sa anvinds en
fyrgradig skala: hogsta naturvirde, hogt naturvirde, patagligt naturvirde och visst
naturvérde. Inventeringen visar att omrédets véstra del med bland annat befintligt
frukttrad och ask har ett visst naturvirde medan de storre uppixta traden i omradets
Ostra del har ett patagligt naturvarde, se figur 4 och 5.

I planomradets norra del finns tre dldre tallar som bedomts till ca 150 ar. D&
tallmiljoerna ar fragmenterade i titorten har tallmiljoer och dldre tallar som finns i
titorten ett hogt varde som livsmilj6er och for mojligheten till spridning mellan
livsmiljoer idag och i framtiden.

Solbelyst gammeltall ar av sdrskild vikt for att bevara biologisk mangfald da den utgor
livsmiljo for manga olika arter, till exempel reliktbock som ar en rédlistad art och
indikerar ett hogt naturviarde. Gamla trad bidrar med ekosystemstjanster och det tar
lang tid att aterskapa de nyttor traden bidrar med om de tas ned. Att bevara gamla
trad ar bland de viktigare insatser som gar att gora for att bibehélla ekosystemtjanster
iurbana miljoer (Boverket).
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Figur 4 och 5. Resultat fran genomford naturvdrdesinventering (Sweco, 2021)

Figur 6. Aldre tallar i planomrddets norra del.

2.5 Kulturmiljé

Inom planomrédet finnas inte nagra skyddade eller utpekade kulturvirden. I
antikvarisk kommentar fran Kulturforvaltningen pa Vallentuna kommun s bedoms
befintligt gathus inom planomrédet fran 20-talet representera en del av en arsring for
sin tid (se bild 1, avsnitt 2.3). "Byggnaden har arkitektoniska kvalitéer av god volym,
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materialval och placering i stadsmiljon. Byggnadens valmade tak tackt med tegel
utgor ett vackert inslag i miljon. I omrédet med omnejd uppvisas tegelarkitektur med
varierande uttryck och stildrag.”

Nordstréoms mjolk-speceri-och diversehandel 6ppnade lanthandel i gathusets
bottenvaning pa 20-talet. Lanthandeln fanns kvar till 60-talet. Darefter har det
funnits Ica-affir, elbutik och prylbod i lokalerna. Sedan slutet av 9o-talet och framét
har det varit gatukdk i bottenvaningen. Det ldngvariga anvindandet av huset som
lanthandel ger det ett visst samhaéllshistoriskt viarde. Huset har ett visst
kontinuitetsvirde som ett av de fa kvarvarande husen frén det stationssamhille med
villastad som vixte fram i anslutning till Roslagsbanan efter sekelskiftet. Villastaden
revs och ersattes med flerbostadshus pa 60-talet.

Huset utgor i sig inget representativt uttryck for den tidigare villastaden utover att det
tillhor samma tidsperiod. Husets barande karaktarsdrag ar funkisstilen dar form
foljer funktion, placeringen direkt vid gatan med stora skyltfonster samt det valmade
tegeltaket. Huset bidrar med variation i relation till 6vrig bebyggelse och har pa sa
sétt ett visst miljovarde. Sammantaget bedoms gathuset ha ett visst bevarandevirde.

Figur 7. Befintligt hus inom planomradet. Bilden dr tagen 1954 dé det fanns en lanthandel 1
bottenvdaningens lokal, Nordstréms mjolk- specieri- och diversehandel. Fotograf okdnd.

I Riksantikvarieambetets bebyggelseregister omnamns bebyggelse i planomrédets
nérhet som intressant i kulturmiljésynpunkt. Det giller Vallentuna-Morby 3:1 husnr 2
langs Fornminnesvagen som har nybyggnadsar 1957 (se bild 4, avsnitt 2.3) och
Vallentuna-Rickeby 1:218 husnr 3 ldngs Morbyviagen som har nybyggnadsar 1961 (se
bild 2, avsnitt 2.3). Flerbostadshusen lings Fornminnesvégen har en tidstypisk prigel
i den bemaérkelsen att de utgors av en tydlig och vilplanerad, 1&g bebyggelse med
siktlinjer i stadsbilden. Vid uppfoérandet togs hansyn till hur miljon och naturen sag
ut. Huset langs Morbyviagen beskrivs i bebyggelseregistret enligt féljande, Grund och
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stomme av betong. R6tt fasadtegel och flackt valmat pléttak. Fonstersattningen ar
regelbunden med vita filt i fonsteraxlarna.”

2.6 Geotekniska férhallanden

Planomradet dr beldget 23 m 6.h. pd den mindre lokala héjdpunkt i landskapet som
omnamns Rickebyhdjd i flera handlingar. Terrangen inom planomradet &r plan och
jamn. De geotekniska forhéllandena har utretts i PM Geoteknik (AFRY, 2021). Jorden
inom undersokningsomrédet bestar av en fyllningsjord p& morénjord pa berg. Berget
aterfinns pa ett djup om ca 2,5—4,5 m under markytan.

2.7 Hydrologiska férhallanden

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Planomrédet
ligger inom delavrinningsomradet som rinner till Vallentunasjon (SE659771-162546)
via Ormstaan.

En dagvattenutredning som redogor for befintliga dagvattenférhallanden har tagits
fram, Dagvattenutredning del 2 av Rickebyhojd m.fl (Norconsult, 2021) samt en
kompletterande utredning (Starkstad, 2022). Vid mindre regn sé infiltreras dagvatten
imarken i gronomradet i den norra delen av omrédet. Vid storre regn si avrinner
dagvatten ytligt fran planomradet till en brunn i Morbyvagen. Berdknade
dagvattenfloden for ett 5-, 20- och 100-drsregn vid befintlig situation &r 13, 21
respektive 51 liter per sekund.

Grundvattennivian mattes av AFRY under mars 2021. Grundvattenror har borrats ned
till berg pa + 19.4 meter. Grundvattenroret har varit torrt vid samtliga matningar.

2.8 Gator och trafik

Vagarna langs med planomradet 4r Morbyvagen och Fornminnesvigen. Morbyvigen
ar huvudgata med genomfartstrafik till och frédn centrum och Fornminnesviagen en
lokalgata som ansluter till bostadsomraden. Lings med Fornminnesvigen och
Morbyvagen finns trottoar lings gatan, cykelbana saknas. Hastighetsgriansen pa
gatorna ar 30 km/h.

Det finns en infartsparkering ca 550 m frén planomrédet. I sodra delen av
planomradet finns en mindre asfalterad och grusad yta som anvinds som parkering.
Nordvist om planomradet finns ett fatal parkeringar som tillhor angransande
flerbostadshus.

Vallentuna station med spartrafik mot Stockholm 6stra och busstrafik mot Upplands-
Visby och Danderyds sjukhus nas inom géngavstand ca 400 m ifran planomradet.
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Figur 8. Befintligt/framtida cykelndt och bilvdgndt. Vallentuna station som ndrmsta
kollektivtrafiknod ca 400 m fran planomrddet.

2.9 Service

Vallentuna centrum ligger ca 5 minuters gangvag fran planomradet. I Vallentuna
centrum finns matbutiker, systembolag, restauranger, apotek etc. I centrum finns
aven offentlig service i form av kulturhus och bibliotek, kommunens kontaktcenter,
vardcentral och folktandvarden. Narmsta lekplats finns ungefar 1 km fran
planomradet.

Forskolor finns ca 750 meter — 1 km fran planomréadet. Rosendalsskolan med F-
arskurs 9 finns inom ca 650 meter frdn omradet och Vallentuna Gymnasium ca 900
meter.
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2.10 Halsa och sakerhet

Avseende hilsa och sidkerhet har det bedomts relevant att redovisa forutsattningar for
buller och vibrationer samt markfororeningar och 6versvamningsrisk for aktuellt
planomrade. Négra risker for olyckor samt ras- och skred bedéms ej foreligga.

2.10.1 Buller och vibrationer

Den dominerande bullerkillan for planomrédet ar trafik pA Morbyvagen. Vibrationer
kan féorekomma fran tung trafik lings Morbyvigen. Géllande riktlinjer som ska
tillampas avseende trafikbuller ar férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(Svensk forfattningssamling, forordning 2015:16) som anger bullerriktlinjer som inte
far 6verskridas vid bostadsbyggnads fasad och uteplats.

For vibrationer saknas i dagsldget nationella riktvirden 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 granserna for mattlig
storning (0,4 mm/s — 1 mm/s) i vissa fall anledning till klagomal.

2.10.2 Markfororeningar

Fororeningsbilden i omradet har utretts i PM miljoteknisk markundersokning
(AFRY, 2021) med syfte att ta reda pa om det finns féroreningar som utgor en risk for
manniskors hilsa och miljon om planomradet exploateras med bostader. Riktviarden
for acceptabla fororeningshalter i jord har utgatt fran Naturvardsverkets riktvirden
for kinslig markanvandning (KM) och mindre kénslig markanviandning (MKM). KM
ar det riktviarde som vanligtvis anvinds vid bedomning av mark som ska anviandas for
exempelvis bostader. For grundvatten anviandes bedomningsgrunder enligt SGU
(2013), riktvirden enligt Naturvardsverket (1999) samt mot SPI:s riktvarden (SPI,
2012).

Den miljotekniska markundersokningen visade pa fororeningshalter 6verstigande
géllande riktvirden for KM i jord avseende féroreningen PAH-H i endast en punkt i
ostra delen av planomradet. PAH-H utgor framst en risk for méanniskors hilsa om den
intas via vixter som vaxt pa platsen och tagit upp féroreningen. Riktviardet for nar
detta utgor en risk ar ett intag 6ver 250 g/dag for barn och 400 g/dag vuxna. Ett intag
av vixter som vaxt pa platsen i den omfattningen bedéms som osannolikt inom
planomradet. Risken med att kvarlamna féroreningen bedéms déarfér som acceptabel.

I fyra provpunkter, 21AF02 och 21AF04 péatriffades halter av metaller och PAH 6ver
gransvirden for mindre &n ringa risk (MRR). Vid genomforandet behover anmélan
goras till kommunens miljoavdelning.

Grundvattenprov utgick da inget grundvatten patraffades vid undersékningen.
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2.10.3 Oversvamningsrisk

En analys av 6versvimningsrisken for befintliga forhallanden har gjorts i genomford
dagvattenutredning (Starkstad, 2022). Analysen visar att det inom planomradet finns
tva lagpunkter med en total fordréjningsvolym om ca 80 ms3, vilka braddar 6ver
Morbyviagen och vidare vésterut, se figur nedan. For att inte forvirra situationen for
omkringliggande fastigheter eller fastigheter nedstroms bor fordrgjningsvolymen
kvarsta dven efter exploatering av omradet enligt forslag till detaljplan.

Figur 9. Oversvimningssituation enligt befintliga forhdllanden (Scalgo Live, Vallentuna
kommun 2022)

3. Planforslag

Planforslaget mojliggor en fortatning av befintlig miljo med ca 60 smaldgenheter i
flerbostadshus. Bebyggelsen anpassas i hojd till omgivande bebyggelse med max tre
vaningar med mojlighet till en fjairde vaning som utformas som vindsvaning med
mansardtak och takkupor. Mot korsningen Mérbyvagen/Fornminnesvégen foreslds
bebyggelsen trappas upp en vining s att denna byggnadsdel samspelar tillsammans
med befintligt punkthus pa andra sidan Morbyvégen och skapar en entré till centrala
Vallentuna. Den nya bebyggelsen placeras intill Mérbyvigen och Fornminnesvéagen
med huvudentréer mot gatan. I den vistra delen av planomradet mojliggors for en
mindre bostadsgérd som kan utformas med gemensam uteplats, gronska och
cykelparkering. Parkering l6ses i underjordiskt garage under hus och gard. Angoring
sker frdn Fornminnesvigen.

Bebyggelseforslaget visar ett alternativ som ar maéjligt inom ramen for det som
detaljplanen medger men &r inte nodvandigtvis det som slutligen byggs. Endast det
som plankartan reglerar och det planbeskrivningen i foljande stycken forklarar om
plankartans bestimmelser ar det som framtida bebyggelse behéver forhélla sig till.
Inom ramarna for det kan fasadmaterial, fasadfarg, fonstersattning, m.m. komma att
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dndras. Bebyggelseforslaget som presenteras nedan ger en bild av det planen
mojliggor och bidrar till forstéelsen av hur platsen kan bebyggas.

Figur 10. Bebyggelseforslag — perspektiv mot korsningen Morbyvdgen/Fornminnesuvdgen.
(Scott Rasmusson Kidllander)

Figur 11. Fasad mot Mérbyvdgen. (Scott Rasmusson Kdllander)
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Figur 12. Bebyggelseforslag, situationsplan. (Scott Rasmusson Kdllander)

3.1 Kvartersmark

3.1.1 Bebyggelsens anvandning, omfattning och placering

Markanviandningen regleras till B, — Flerbostadshus och P, —Parkering i
underjordiskt garage.

Utnyttjandegraden for bostéader regleras med korsmark - endast underjordiskt
garage, garageramp, viderskyddad cykelparkering och ytor for dagvatten- och
skyfallshantering far placeras. Korsmarkens utbredning sikerstaller den nya
byggnadens avstind till intilliggande bebyggelse med goda dagsljusforhéllanden, yta
for gard samt erforderliga ytor for dagvattenhantering.

Bebyggelsens hojd regleras genom Hogsta nockhojd i meter 6ver angivet nollplan.
den norra delen anges nockhdéjden till hogst 40,5 meter 6ver angivet nollplan och i
den sodra delen medges en hogsta nockh6jd om 37 meter 6ver angivet nollplan.
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Dessa bestimmelser syftar till att mojliggora ett flerbostadshus med hogst 4 vaningar
plus en femte vindsvaning i den norra delen och i den sédra delen tre vaningar med
mojlighet till en fjarde vindsvaning. Avsikten med héjdbestimmelserna ar att
bebyggelsen ska upplevas som anpassad i hojd till befintlig miljo och att
taklandskapet bidrar med smastadskvaliteter till omradet. Den ldgre hgjden i sédra
delen ar for att anpassa hojden till narliggande flerbostadshus i sydviast samt att
mojliggora goda forutsattningar for instrélning av solljus i de nedre vaningsplanen pé
befintliga och tillkommande bostider.

Bestaimmelsen p, — Byggnad ska placeras 0,35 — 1 meter frdn anvdndningsgrdins
mot GATA syftar till att sdkerstilla erforderliga ytor for stupror, entréer och
dagvattenhantering pa den norra och 6stra sidan om den nya byggnaden.

3.1.2 Utformning och utforande

Bebyggelsens utformning och utférande regleras med bestimmelser som giller for
entréer, balkonger, stupror, tak, forgdrdsmark och lagsta golv niva.

f, — Entréer ska placeras mot GATA syftar till att flerbostadshusen ska aktivera
gaturummet genom att rorelser in och ut fran byggnaderna sker direkt fran gatan. Det
bidrar dven till mojligheterna att orientera sig i kvarteret och omradet dé entréerna
nés enkelt direkt frén allmin platsmark. Bestimmelsen motiveras av planens syfte att
utforma flerbostadshus med hansyn till omgivande gator.

f. - Balkong, entré och stupror ska inte kraga ut éver allmdan plats syftar till att
balkonger, entréer och stupror ska ligga inom kvartersmark och inte kraga ut 6ver
allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap, s att ansvaret for dessa
anldggningar tydligt ligger inom kvartersmark och péa privat fastighet. Bestimmelsen
syftar aven till att skapa en enhetlig fasad mot Morbyvigen dar eventuella balkonger
ar proportionerliga i forhallande till byggnad.

f3 - Tak ska utformas som mansardtak eller sadeltak. Hogst 60 % av takfotens lingd
far utgéras av takkupor syftar till att sdkerstilla att byggnaden ges ett taklandskap,
vilket bedoms bidra med sméstadskvaliteter till omradet.

b, - Forgardsmark lings med anvdndningsgrdans mot GATA ska utforas med ytor
for fordrojning och rening av dagvatten syftar till att sékerstilla att takdagvatten
renas och fordrojs enligt rekommendationer fran uppriattad dagvattenutredning,.

b. — Ldgsta nivd for fardigt golv dr 23,1 m 6ver angivet nollplan syftar till att
sikerstilla att det vid hoga vattennivéer inte blir vatten stdende vid byggnadens norra
entré och skadar byggnaden.

b; — Ldgsta nivd for fardigt golv dr 22,7 m over angivet nollplan syftar till att
sikerstilla att det vid hoga vattennivéer inte blir vatten stdende vid byggnadens sodra
entré och skadar byggnaden.
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3.1.3 Parkering, angoring och utfartsforbud

Samtliga parkeringsplatser 16ses i underjordiskt garage. Parkeringar regleras med
bestimmelserna korsmark — endast underjordiskt garage, garageramp,
vdderskyddad cykelparkering och ytor for dagvatten- och skyfallshantering far
placeras samt Parkering ska l6sas i garage under mark.

Vallentuna kommuns f6r tidpunkten gallande parkeringsstrategi med
parkeringsnorm ar dimensionerande for antalet bilparkeringar och cykelparkeringar.
I gidllande parkeringsstrategi styrs antalet parkeringsplatser for flerbostadshus per
1000 kvadratmeter BTA bostdder och utifrén zoner som baseras pa narhet till
kollektivtrafik. I gallande parkeringsstrategi ligger planomradet i zon 1 (700 meter
fagelvigen till ndgon utav Roslagsbanans stationer) dir parkeringsnormen ar

12 bilplatser per 1000 m2 ljus BTA. Motsvarande siffra for cykel ar 28 cykelplatser per
1000 m? ljus BTA. Av dessa ska 2/3 vara inomhus och 1/3 vara utomhus. Av de som
ar utomhus ska 34 vara viderskyddade.

Upp till 40 % reducering av antalet parkeringsplatser kan astadkommas genom att
byggaktoren tar fram en mobilitetsplan och far den godkidnd av kommunen. For att
mobilitetsplanen ska godkannas kravs att mobilitetsatgarder sakerstills infor planens
genomforande och 6ver tid. Exempel pa mobilitetsatgérder ar bilpool, cykelpool eller
information om hallbara resor.

Detaljplanen bedoms mojliggora tillrackligt utrymme for parkering i forhéllande till
utnyttjandegraden och gillande parkeringsnorm, med reduktion enligt foreslagen
mobilitetsplan. Byggaktoren har upprittat en mobilitetsplan i samrad med
kommunen vilken medger en reducering av antalet parkeringsplatser med 20%.
Mobilitetsplanen bildggs det exploateringsavtal som tecknas mellan byggaktoren och
kommunen och foreslagna atgarder foljs upp i samband med bygglovets slutbesked.

Tillgdnglig angoring for rorelsehindrade inom 25 meter fran bostadsentré majliggors
fran garage och Fornminnesvégen.

Uppstillningsplats for raddningstjansten majliggors inom 50 meter fran byggnad.
Réaddningstjansten forutsitts utgora en del av utrymningsstrategin fran bebyggelsen
genom att raddningstjanstens stegutrustning anviands som alternativ utrymningsvag.
For det ges majlighet till uppstillningsplats inom 9 m fran bebyggelsens ytterviaggar
med en maximal lutning om 8,5 % langs Morbyvagen.

Planen reglerar utfartsforbud mot Morbyvigen. Anledningen ar att Morbyvagen utgor
huvudgata mot centrum och det bedoms mindre lampligt med utfart mot Morbyvigen
nar utfart gar att 16sa fradn angransande mindre lokalgata. Utfart och infart styrs
darfor till Fornminnesvégen.

3.2 Allman platsmark

Detaljplanen innehéller allmén platsmark lings Morbyvagen och Fornminnesvigen.
Anviandningen av allméin platsmark regleras till GATA. Omfattningen av allman
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platsmark motiveras av den allminna platsmark som behover iordningsstillas for
genomforandet av planen.

En trafikutredning har undersékt Morbyviagens framtida behov. Rapporten
rekommenderar att en 3,5 meter bred gang- och cykelbana anldaggs langs hela
Morbyvégens vistra sida. Allmén platsmark foreslas darfor utformas med en 3,5
meter bred géng- och cykelbana dir det 4r mojligt laings Morbyvégen. Langs
Fornminnesvigen foreslds gingbana och 6vergangsstille.

I planomradets sodra del anges en bestimmelse om “+ 22,35 m - Markens hojd dver
angivet nollplan” for ett omrade dar den planerade GC-banan passerar. P4 denna
striacka behover GC-banan sidnkas, alternativt utformas med en tackt ranndal for att
tillata vatten vid skyfall passera och inte 6versvimma innergarden och entréportar i
det angrinsande flerbostadshuset vister om den foreslagna byggnaden.

3.3 Teknisk férsérjning

3.3.1 Dagvatten

Planomréadet ligger inom verksamhetsomréde for bide dagvatten gata och dagvatten
fastighet. For att fordroja de stérre dagvattenfléden fran bland annat planomradet har
Vallentunavatten byggt en fordrojningsanldaggning i Mérbyvagen. Anlaggningen ar
dimensionerad for att kunna ta emot ett klimatkompenserat 20-ars regn.

Vallentuna kommun planerar att anldgga en dagvattendamm intill Ormstaans
mynning i Vallentunasjon, se detaljplan Vallentuna vatmarkspark D20120913.
Dammen syftar till att sikerstdlla en gemensam systemldsning for centrala Vallentuna
for att hantera dagvatten fran bade befintlig och planerad exploatering sé att detta
inte ska padverka MKN for Vallentunasjon negativt. Aktuellt planomréde ingér i denna
systemlosning. Hojder och ledningsnivéer for dammen hanteras i en framtida
projektering vilket kommer att avgora om dagvatten fran planomradet kan hanteras i
dammen, vilket i sa fall ger ytterligare minskad féroreningsbelastning fran
planomradet till recipienten.

Kommunens VA-huvudman Vallentunavatten har som 6nskemaél att det inom
planomradet efter exploatering ska gé att fordrdja floden fran ett 20-arsregn med
klimatfaktor ned till ett befintligt 2-&rsregn, den dimensioneringsprincip som gillde
nir ledningsnitet i omradet byggdes. Vidare sé ska fordrojnings- och reningsvolym pa
kvartersmark uppga till minst 20 mm dagvatten per reducerad area, dvs omréadets
olika avrinningsytor multiplicerat med respektive avrinningskoefficient. Detta
innebar en erforderlig volym om 18 ma3.

En dagvattenutredning har genomforts (Starkstad, 2022) vilken foéreslar
dagvattenanlaggningar pa kvartersmark i form av en kombination av regnbaddar,
makadammagasin och 6verdimningsyta med en total volym om 31 m3, se figur nedan.
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Figur 13. Foreslagen dagvattenlosning (Starkstad, 2022).

En regnbadd &r en typ av dagvattenbiofilter som ar som ett bevuxet svackdike eller en
sdnka med ett underliggande filterlager med syfte att rena och tillfalligt magasinera
tillrinnande dagvatten, se illustration i figur 14 pa nista sida.

Regnbiaddar kan placeras pa vardera sidan om flerbostadshus, i forgardsmark mot
gata och pa gard. Alternativ placering av regnbaddarna bor utga fran principen att
dagvatten ska kunna avledas ytledes, via rannilar eller stupror till regnbadd som
placeras intill fasad.
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Figur 14. Principskiss for nedsdnkt regnbdadd med ytlig fordrojningsvolym
(Illustration: Norconsult).
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Dagvattenutredningen (Starkstad, 2022) har gjort berdkningar som visar att
foreslagna losningar sékerstéller en rening av dagvattnet till en nivé att
exploateringen inte kommer bidra till att forsdmra forutsiattningarna att uppna
miljokvalitetsnormer for Vallentunasjon. Den dndring av koncentration som
redovisas av 16st fosfor ligger inom felmarginalen for berakningarna och bedéms inte
forsdmra mojligheten till att uppna miljokvalitetsnormer f6r Vallentunasjon.

Arsmedelkoncentration Bef. situation Plan. situation Plan. sit. m. rening
tot-P [mg/I] 0,145 0,170 0,081
16st P [mg/1] 0,065 0,077 0,067
tot-N [mg/I] 1,591 1,35 0,943
tot-Cu [ug/I] 16,774 10,36 5,475
18st Cu [ug/I] 6,709 414 3,326
tot-Zn [pg/I] 41,347 29,79 10,388
16st Zn [ug/] 14,472 10,43 6,331

SS [mg/l] 40,493 28,95 9,136
oil [mg/1] 0,340 0,1185 0,073
PAH16 [pg/I] 0,016 0,011 0,005

Figur 15. Fororeningshalter (mg/l) fore och efter foreslagen exploatering med dtgdrder
(Starkstad, 2022)

Ytbelastning Bef. situation Plan. situation Plan. sit. m. rening
tot-P [kg] 0,365 0,697 0,325
16st P [kg] 0,164 0,314 0,267
tot-N [kg] 4,01 5,52 3,77
tot-Cu [g] 42,30 42,40 21,90
16st Cu [g] 16,92 16,96 13,31
tot-Zn [g] 104,28 121,91 41,56
16st Zn [g] 36,50 42,67 25,33

S5 [kg] 102,13 118,50 36,55
oil [kg] 0,857 0,485 0,292
PAH16 [g] 0,041 0,043 0,018

Figur 16. Fororeningsmdngder (kg/ar) fore och efter foreslagen exploatering med dtgdrder
(Starkstad, 2022)

For att sdkerstilla att planomradet klarar att fordroja och rena dagvatten 6ver tid i
enlighet med VA-huvudmannens kravstillning och miljokvalitetsnormer for
Vallentunasjon sa innehaller plankartan féljande bestimmelser:

Korsmark - Endast underjordiskt garage, garageramp, vdderskydd for
cykelparkering och ytor for dagvattenhantering for placeras.

Forgdardsmark langs med anvdndningsgrdns mot GATA ska utféras med ytor for
fordrdojning och rening av dagvatten.

Utover detta bor garden utformas i s stor utstrackning som mojligt med
genomslappliga material for att 6ka mojlighet till infiltration och minska en 6kad
avrinning frén omradet jamfort med dagens situation. Som genomslappliga ytor
riaknas grasytor, naturmark, planteringar m.m. Ytor som annars hade varit

PLANBESKRIVNING DEL 2 AV RICKEBYHOJD D20230423

25



hérdgjorda med till exempel asfaltsbeldggning eller marksten kan for att raknas som
genomslappliga istéllet utformas med genomslappliga beldggningar, exempelvis
hélstensbeldggning eller beldggningar med genomsléppliga fogar, se figur 17.
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Figur 17. Exempel pa beldggning med genomsldppliga fogar. (Norconsult)

For att sdkerstilla goda infiltrationsméjligheter 6ver tid inom fastigheten har
bestammelsen Marklov krdvs for atgdrder som kan forsdmra marken
genomsldpplighet inforts.

3.3.2 Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomréde for vatten och spillvatten.
Planerad bebyggelse ska ansluta sig till ledningsnétet vid av Vallentunavatten anvisad
forbindelsepunkt. Befintligt ledningsnit finns i anslutning till planomréadet.

Det finns en befintlig renoverad brandpost i Mérbyvagen som ligger mittemot
planomradet.

3.3.3 Varme
Ledningsnit for fjirrvirme finns i Morbyvagen. Miljovanlig uppvarmning
foresprakas. Vattenburna system bor alltid installeras vid nybyggnad.
3.3.4 El

Ellevio har elkablar i gingbana ldngs med Fornminnesvigen (12 kV och 0,4 kV
kabelstrak) samt en 0,4 kV distributionsledning i gaingbana langs med Morbyvagen.
Nirmaste befintliga nitstation finns ca 30 meter nordost fran planomradet, i
skogsparti norr om Fornminnesvigen.

3.3.5 Avfallshantering

Avfallshanteringen planeras med stod av Riktlinjer for avfallshantering i Vallentuna
kommun (Vallentuna kommun, 2019). Renhéllningsfordon kan angora fran
Fornminnesvigen genom uppstéllningsplats vid kantstod 14ngs korbana i enlighet
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med “riktlinjer for lastplats vid lagtrafikerad lokalgata” som anges i Vallentuna
kommuns tekniska handbok.

Som avfallsutrymme for bostdderna foreslas ett miljorum i anslutning till entré, vilket
dimensioneras for att hantera hushéllsavfall, matavfall, forpackningar och grovavfall.
Placeringen innebar dock en dragvig négot langre 4n 10 meter mellan dorr och
uppstillningsplats enligt rekommendationer vilket kan resultera i hogre avgift for de
boende gentemot sophdmtningsentreprenoren.

=
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Figur 18. Foreslagen placering av utrymme for avfall (Scott Rasmusson Kdllander och

Vallentuna kommun).

3.4 Halsa och sakerhet

3.4.1 Grundlaggning

PM Geoteknik (AFRY, 2021) ger rekommendationer for grundlaggning av planerad
bebyggelse. Grundlaggning kan utforas genom att forst schakta bort befintlig
fyllningsjord. Darefter kan planerad byggnation grundlidggas pé befintlig moranjord
eller berg med platta pa packad sprangsten alternativt packad sprangbotten dar det
kravs bergschakt.

Baserat pé de grundvattenmétningar som utforts fram till granskningsskedet bedéms
schakter under grundvattennivan inte bli aktuellt. Grundvattenror har borrats ned till
berg pa + 19.4 meter. Grundvattenroret har varit torrt vid samtliga matningar.
Grundlaggning bedoms inte ske under nivan fér grundvattenroret.
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Om grundvattennivaer dndras och schakt trots allt behover utforas under
grundvattenniva kan inldckande grundvatten omhindertas genom pumpgrop.
Tillfallig grundvattensankning far endast utféras om det inte riskerar att skada
omkringliggande fastigheter. Permanent grundvattensankning kraver tillstand for
vattenverksamhet frdn Lansstyrelsen. Risken for skador pa omkringliggande
fastigheter bedoms som 1ag med tanke pé begrinsade lermaktigheter och da
grundlaggning inte bedoms ske under uppmatt grundvattennivid. Om en
grundvattensdnkning trots allt skulle visa sig vara skadlig for narliggande fastigheter
behover grundlaggning ske inom en tét konstruktion. Till exempel med spont som
utfors sé att den blir tit mot grundvattenintrangning.

3.4.2 Hantering av markfoéroreningar

D4 halter av metaller och PAH patriffades 6ver gransvarden for mindre &n ringa risk
(MRR) ska eventuell ateranvandning av massor for anldggningsindamal foranledas
av godkdnnande fran tillsynsmyndigheten, Miljokontoret pa Vallentuna kommun.
Kvittblivning av avfallsmassor skall foregas av provtagning av dessa massor enligt vad
som efterfragas fran vald deponianldggning.

Bestimmelse om att markfororeningar ska ha avhjilpts innan byggnation paborjas
finns pé plankartan.

3.4.3 Skyfallshantering

Lansstyrelsen anser att ny bebyggelse inte ska placeras inom 6versvimningskansliga
omraden med syfte bland annat att bespara samhillet framtida kostnader for att
minska 6versvamningsrisker. Darmed menar Liansstyrelsen att forsiktighetsprincipen
ska tillimpas vid nybebyggelse.

Forslag till hur dagvattenanldggningen kan utforas finns mer utforligt beskriven i
dagvattenutredningen (Starkstad 2022-03-22, reviderad 2022-09-20).

For att inte 6ka 6versvamningsrisken for bebyggelse nedstroms foreslas att
fordrojningsvolymer skapas inom planomradet dér vatten kan hallas kvar vid skyfall.
Detta mojliggors pa plankartan bland annat genom korsmark Endast underjordiskt
garage, garageramp, vdderskydd for cykelparkering och ytor for
dagvattenhantering for placeras dar ytor for dagvattenhantering far placeras.

I planomradets sodra del anges en bestimmelse om "+ 22,35 m - Markens hojd éver
angivet nollplan” for ett omrade dir den planerade GC-banan passerar. P4 denna
stracka behover GC-banan sidnkas, alternativt utformas med en tiackt rdnndal for att
tillata vatten vid skyfall passera och inte Gversvimma innergarden och entréportar i
det angrdnsande flerbostadshuset.

For att minska risken for 6versvidmningar och att vatten blir stdende intill byggnader
dar de kan orsaka skada ar det viktigt att inga instdingda omraden skapas intill
byggnader.
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Enligt genomf6rd dagvattenutredning (Starkstad, 2022) finns det inom planomradet
idag ca 80 m3 ytlig fordrojningsvolym som kan fyllas upp vid ett skyfall, se figur 19.
Denna volym bor behéllas inom planomrédet efter exploatering for att inte 6ka
skyfallsbelastningen pa bebyggelse nedstroms.

Fa

Figur 19. Skyfallskartering, PM dagvattenhantering del 2 av Rickebyhdjd, (Starkstad, 2022)

Dessa volymer kan efter exploatering uppnas dels genom fordrojning i planerade
regnbaddar, 6verdimningsyta och makadammagasin om totalt 31 m3, se figur 19.
Utover detta kan gardsytan tilldtas 6versvimmas till ett djup pa 19 cm, vilket
motsvarar en volym pa 49 ma3, se figur 21. Denna l6sning kan dven kompletteras eller
ersittas med underjordiska férdréjningsmagasin.

Regnbaddar,
25 cm, 8 kbm
Overdamningsyta,

25.cm, 6 kbm Overdamningsyta,

. 19 cm, 49 kbm

Makadamiager
1m, 17 kbm

Figur 20. (Starkstad, 2022) Figur 21. (Starkstad, 2022)

For att inte Gverstiga nuvarande 6versvamningsrisk pé fastighet Vallentuna-Rickeby
1:218 sydvist om planomrédet behéver vattnet kunna ledas forbi den nya byggnaden
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6ver Morbyvigen till nuvarande avrinningsvég, se blatt streck i figur 22. For att
sikerstilla detta bor markhojder 1dngs avrinningsvéigen inte overstiga + 22,35 m.
Inom kvartersmark regleras detta med bestimmelse om hégsta markniva.

Lings med Morbyvégens vistra sida planeras utbyggnad av en 3,5 m bred gang- och
cykelbana som korsar avrinningsvégen. Pa en kortare striacka, dar avrinningsviagen
korsar cykelbanan, behover banan sénkas till gatuniva alternativt utformas med en
tackt rdnndal for att inte bryta avrinningsvagen och riskera en hogre vattenniva pa
gérden som G6versvimmar befintliga entréportar pé Vallentuna-Rickebyhdjd 1:218.
Detta regleras pa plankartan inom del av GATA med bestammelse om hogsta
markniva.

N
i |
Figur 22. Foreslagen avrinningsvdg, (Starkstad, 2022)

For att sdkerstilla att vatten inte 6versvimmar den nya byggnaden finns det i
plankartan bestdmmelser om fardigt golv-niva. D& marken sluttar och ar négot hogre
i omradets norra del finns tva olika hGjdbestammelser for fardigt golv. Fér norra
byggnadsdelen ska niva for fardigt golv ej understiga + 23,10 m, vilket motsvarar ca
0,1 m 6ver befintlig markniva. D4 detta ar en h6jdpunkt i terrdngen med god
avrinning bedéms det som osannolikt att vatten skulle bli stdende vid entré till en
hogre niva dn 0,1 m. For den sddra byggnadsdelen ska niva for fardigt golv ej
understiga + 22,70 m, vilket motsvarar ca 0,35 m hogre dn omkringliggande mark
(regleras till + 22,35 i omridets s6dra del).

Kommunen bedomer att skyfallshantering gér att hantera och att det inom
planomradet gér att tillskapa ytor som kan 6versvimmas under en period och som
sedan briaddar mot allmén platsmark.

Riddningsfordons framkomlighet bedoms inte péverkas vid skyfall dd Morbyviagen
och Fornminnesvigen inte innehaller lagpunkter dar vatten kan bli stdende.
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3.4.4 Hantering av radon

Maitning av markradon har inte utforts inom planprocessen. Matning av markradon
kan med fordel goras infor byggnation. Vid hoga halter i marken rekommenderas ett
radonsikert utférande. Forebyggande atgirder for att skydda ny bebyggelse mot
radon kan behdvas.

3.4.5 Hantering av ras- och skredrisk

I PM Geoteknik beskrivs att omradet ar flackt och utan 16sa leror. Darfér bedoms det
ej rada stabilitetsproblem. Stabilitetsproblem kan uppsta vid stora schakter under
byggskedet.

For att undvika stabilitetsproblem vid schakter under byggskedet rekommenderas i
geotekniskt PM att “schakt ovanfor grundvattenytan med ett schaktdjup om max
1,5 meter utfors med en slantluftning pa 1:1,5. Med en schaktbotten under
grundvattenytan eller djupare 4n 1,5 meter rekommenderas att slantlutningen
faststills fran fall till fall i samrad med geotekniker.” Om djupare schakter,
exempelvis vid schakt for garage, inte medger schakt med slént sa kan ett utforande
med stodkonstruktion forhindra skred och stabilitetsproblem. Exempel pé en
stodkonstruktion Ar spont. Aven detta bor faststillas i samrad med geotekniker.

Framtida klimatforandringar kan komma att medféra en 6kad risk for ras och skred i
och med 6kade regnméngder. For aktuellt planomrade bedoms inte risken 6ka
namnvart da omradet ligger i ett flackt l14ge pa en hjd med god avrinning utan
slanter i niromradet.

3.4.6 Hantering av buller och vibrationer

En bullerutredning for planforslaget har tagits fram, Bullerutredning Mérby 1:98 m.fl.
(Tyréns, 2021). Utredningen har bedémt féreslagna bostaders lamplighet avseende
nivaer for trafikbuller fran narliggande vagar utifrdn dagsldget och prognos 2040.
Riktvarden enligt trafikforordningen (SFS 2015:216 tom 2017:359) uppfylls for hela
planomradet. Riktvarden for uteplatser 6verskrids mot trafikerade vagar men uppfylls
mot bakgarden.

I linje med utredningens rekommendationer har planforslaget en bebyggelsestruktur
som majliggor en bullerskyddad sida och en bullerskyddad gemensam uteplats pa
vastra sidan om planerat flerbostadshus. Om uteplats anordnas ska bostdderna ha
tillgéng till en gemensam uteplats eller annan uteplats t.ex. balkong som uppfyller
riktlinjer for buller. Om en bostad har tillging till fler 4n en uteplats racker det med
att en av dessa uppfyller riktlinjerna. D.v.s. s ldnge det finns en gemensam uteplats
pa bullerskyddad sida alternativt att ldgenheter har tillgang till balkong/uteplats pa
bullerskyddad sida sé gar det att anordna balkong mot Mérbyvagen som 6verskrider
bullerriktvarden for uteplatser.
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Sammantaget mojliggor planforslaget att en god ljudmiljo for bostdder kan
dstadkommas.

Vibrationer, bade fran tung trafik och tagtrafik, bedoms uppfylla riktvdarden inom
planomradet enligt bullerutredningen (Tyréns, 2021).

3.5 Administrativa bestammelser

3.5.1 Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 ar frén den dag da detaljplanen far laga
kraft.

3.5.2 Andrad lovplikt

Bestimmelsen om kvartersmarkens genomslapplighet dr kombinerad med en
administrativ bestimmelse, Marklov krdvs dven for atgdrder som kan forsimra
markens genomsldpplighet. Det innebar en majlighet att vid bygglov och marklov
kontrollera att planbestdmmelsen om kvartersmarkens genomslapplighet foljs.

4. Genomforande

4.1 Organisatoriska fragor

4.1.1 Tidplan for genomférande

I samband med att planen féar laga kraft kan utbyggnad paborjas. Anslutningsarbetena
inom allméin platsmark fardigstélls i samband med fardigstillandet av
bostadsbebyggelsen. Bebyggelsen inom kvartersmark bedéms kunna fardigstéillas
inom 2 ar fran att bygglov beviljats.

4.1.2 Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén platsmark inom planomrédet. Vallentunavatten
AB ar huvudman foér allménna vatten-, spill- och dagvattenanldggningar inom
planomradet.
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4.1.3 Ansvarsfordelning

Allméan platsmark

Kommunen ansvarar for iordningstéillande av allmén platsmark i enlighet med
detaljplanen. Kommunen ansvarar dven for den framtida driften inom allmén
platsmark. Innan arbete paborjas ansvarar huvudmannen for att erforderliga tillstdnd
och lov ar beviljade.

Ledningar allman platsmark

Vallentunavatten AB dr huvudman for allmanna vatten-, spill- och
dagvattenanldaggningar inom verksamhetsomradet for allmént 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 elnitet i
omradet dr Ellevio AB. Ellevios elkablar (12 kV och 0,4 kV kabelstrék i gingbana langs
med Fornminnesvéigen samt en 0,4 kV distributionsledning i gdngbana langs med
Morbyvigen) ska beaktas i samband med markatgirder i allmén platsmark.
Huvudmain for el- och telenétet ansvarar for eventuell flytt av befintliga ledningar och
utbyggnad av eventuella nya ledningar inom allmén platsmark.

Kvartersmark

Framtida byggaktor ansvarar for anldggande och uppférande av samtliga
anldggningar och byggnader pa kvartersmark for bostadsandamal. Om befintliga
ledningar for el- och tele behover flyttas till f61jd av utbyggnaden av kvartersmarken
ska detta ske i samrad med ledningsrattsinnehavaren och bekostas av byggaktoren.
Framtida byggaktor ansvarar dven for nedldaggande av servisledning for vatten, spill
och dagvatten fran utlagda anslutningspunkter och fram till kommande bebyggelse.
Byggaktoren ansvarar for att ansoka om erforderliga lov och tillstand som kravs for
anldggande och utférande av atgarder inom kvartersmark.
Byggaktorer/fastighetsdgare ansvarar for att 6verlimna drift- och
underhallsinstruktioner till nya fastighetsigare. Fastighetsigare ansvarar for drift och
underhall av dagvattenanldggningar inom kvartersmark.

4.1.4 Avtal

Ett planavtal har tecknats mellan kommunen och dgaren till fastigheten Vallentuna-
Rickeby 1:48, vilket reglerar parternas samarbete och &taganden under planarbetet.

Ett exploateringsavtal kommer upprittas och tecknas i samband med antagande av
detaljplanen. Exploateringsavtalet kommer reglera dtaganden och ansvar mellan
kommunen och byggaktoren for genomforandet av planforslaget.

Overenskommelse om fastighetsreglering kommer att upprittas mellan berérda
parter innan detaljplanens antagande for att sdkerstilla den nédviandiga
fastighetsbildningen.

Innan antagandet av detaljplanen ska ett separat exploateringsavtal mellan byggaktor

och Vallentunavatten AB tecknas for att reglera ansvarsforhallanden och avgifter for
allmint VA.
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4.2 Fastighetsrattsliga fragor

4.2.1 Fastighetsbildning

Langs Morbyvigen ager fastighetsédgaren till Vallentuna-Morby 1:48 i dagsldget mark
som ar planlagd som allméan platsmark (gata) och dven i fortsattningen kommer vara
planlagd som allmén platsmark (gata). Kommunen ar huvudman for allman
platsmark och ska for detaljplanens genomforande 16sa in marken. Marken som &r
planlagd som allmin platsmark inom Vallentuna-Morby 1:48 kommer att 6verforas
till kommunens fastighet Vallentuna-Rickeby 1:436 genom en fastighetsreglering som
gors med en ansdkan om lantmaéteriforrattning hos Lantmateriet.

For att exploatera den byggritt som detaljplanen medger pa ett andamaélsenligt satt
kommer den del av Vallentuna-Morby 1:310 som ligger inom planens granser att
overforas till Vallentuna-Rickeby 1:48 efter det att planen fatt laga kraft.

4.3 Ekonomiska fragor

4.3.1 Plankostnader

Planarbetet finansieras av dgaren till fastigheten Vallentuna-Rickeby 1:48, vilket
regleras i planavtal.

4.3.2 Gatukostnader

Exploateringen ska bara kostnaden for utbyggnad av allmén platsmark som sker till
f6]jd av genomforandet av detaljplanen. Detta regleras i exploateringsavtal mellan
Kommunen och byggaktoren.

4.3.3 Anlaggningsavgift for VA

Kostnader for allmént VA regleras i avtal mellan Vallentunavatten och byggaktor.

4.3.4 Bygglovsavgift

Nir detaljplanen vunnit laga kraft dr det mojligt att soka bygglov i enlighet med
gillande detaljplan. Bygglovsavgiften debiteras enligt kommunens gallande
bygglovstaxa.

4.3.5 Kostnader for lantmateriforrattning

Samtliga forrattningskostnader betalas av byggaktoren.
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4.3.6 Ovriga kostnader

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

4.3.7 Inlosen och ersattning

Planens genomforande forutsitter att mark som kommer att utgora allmén platsmark
overfors fran den privatdgda fastigheten Vallentuna-Rickeby 1:48 till den
kommunégda fastigheten Vallentuna-Rickeby 1:436. Den ersidttning kommunen ska
betala for denna mark bestdms enligt 4 kap. expropriationslagen (1972:719) och utgor
en del av den sjidlvkostnad som finansieras genom exploateringsersittning, vilket
betyder att den utgér i detta fall eftersom det dr exploatéren som bade ska 6verlata
och finansiera marken.

Markoverlatelsen kommer att regleras i en 6verenskommelse om fastighetsreglering.

4.4 Tekniska fragor

Kompletterande geotekniska utredningar rekommenderas enligt PM geoteknik
(AFRY, 2021) infor projektering och genomférande av detaljplanen.

Byggaktor ansvarar for kompletterande tekniska undersokningar, dokumentationer
och kontroller som behovs for planens genomférande inom kvartersmark.
Kommunen ansvarar for kompletterande tekniska undersokningar, dokumentationer
och kontroller som behovs for planens genomférande inom allméin platsmark.

5. Konsekvenser
5.1 Miljo

5.1.1 Undersokning av betydande miljopaverkan

D4 detaljplanens genomforande forvintas medfora endast en liten paverkan pa
naturmiljon och sakna betydande miljopaverkan dr kommunens stéllningstagande att
négon strategisk miljobedomning inte ar nodvandig att genomfora. Den paverkan pa
naturmiljé som eventuellt kan uppstd bedéms kunna hanteras och beskrivas i
planbeskrivningen. Lansstyrelsen har i samradsyttrande till kommunen den

15 februari 2021 meddelat att de delar kommunens bedémning att detaljplanen inte
kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Kommunen har i sirskilt beslut den
11 maj 2021 fastslagit kommunens och Lénsstyrelsens bedomning.
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5.1.2 Klimatpaverkan

Planforslaget utgor en fortiatning i stationsnira lige med kommersiell och allman
service inom géng- och cykelavstand. P4 si vis bidrar planforslaget till att skapa goda
forutsattningar att fran bostdder resa kollektivt och ga eller cykla istéllet for att kora
bil. Genomforandet av en sddan planeringsstrategi kan pé en storre skala bidra till att
begréansa klimatpéverkan genom minskat anvindande av fossila branslen for resor
och transporter.

5.1.3 Hushallning av mark

Fortiatning och bostadsbyggande inom titortens befintliga granser i linje med
planforslaget skapar forutsattningar for att tatorten ska kunna vixa utan att
naturomraden och jordbruksmark tas i ansprak och minskar i yta, samt att befintlig
infrastruktur kan nyttjas.

5.1.4 Miljokvalitetsnormer

Foreslagna anldggningar enligt dagvattenutredningen (Starkstad, 2022) sdkerstiller
att dagvatten fran planomradet renas och fordrojs pa erforderligt sdtt inom
fastigheten. Utredningen visar pa en marginell 6kning av fosfor och kvive, dock inom
felmarginalen. Da planen dessutom ingr i avrinningsomradet for den aktuella
vatmarksparken (se avsnitt dagvatten 3.3.1) bedoms det finnas goda forutsittningar
for att den planerade exploateringen inte ska riskera att forsamra mojligheterna att
uppna uppsatta miljokvalitetsnormer i recipienten Vallentunasjon. Vatmarksparken
ar en del av kommunens strategiska arbete i att méta en 6kad exploatering inom
tatorten och samtidigt inte dventyra Vallentunasjons status.

For att undvika en sé kallad "urspolningseffekt" av regnbaddar och
dagvattenlosningar vid skyfallsfloden har dagvattenutredningen beridknat en situation
utan reningseffekt i makadam-magasinet. Resultatet visade att mojligheterna att
uppna MKN i recipienten Vallentunasjon inte forsamras, dven vid storre floden.
(Starkstad, 2022)

5.1.5 Natur

Utbyggnad av omradet enligt forslag till detaljplan innebar att i stort sett all befintlig
vegetation inom planomradet péverkas. Den begrinsade ytan gor att det blir svart att
behélla ndgon vegetation inom omrédet, framforallt vid anlaggandet av det
underjordiska garaget d& schaktning kommer behova ske. Studier kring
byggnadsplaceringen har gjorts i syfte att bevara de dldre tallarna i omradets norra
del, men for att uppna nédvandiga hansynsavstind till befintlig bebyggelse, ett
konsekvent stadsmaéssigt forhéllande till Morbyviagen samt erforderliga gardsytor och
ytor for dagvattenhantering har det bedomts att det inte finns forutsattningar att
bevara dessa trad. Utover detta kommer minst en av tallarna att behova tas ned i
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samband med kommunens utbyggnad av ny ging- och cykelbana langs Morbyvigens
vastra sida.

Detaljplanens mdjliggorande av ett flerbostadshus &ar en avvigning mellan bevarande
av naturvirden och bebyggelseutveckling pa platsen. Aldre tallar ir viktiga for manga
arters 6verlevnad och ingér i en naturtyp som minskar i ett svenskt perspektiv, vilket
talar for vikten av att bevara de dldre tallarna. Gamla trad bidrar med ett stort antal
ekosystemtjanster* och ar av sirskild vikt for att bevara biologisk mangfald. Dartill
anger Oversiktsplanen att naturliga forutsattningar s langt som mojligt ska utnyttjas
vid bebyggelseutveckling.

Argument for bebyggelseutveckling pa platsen ar att det skapar en bebyggelse som
vander sig mot/aktiverar gaturummet och kan bidra till att 6ka den upplevda
tryggheten pa platsen. Andra argument till att mojliggora flerbostadshus pa platsen ar
att det bidrar till bostadsforsorjningen pa en plats med god offentlig/kommersiell
service med narhet till kollektivtrafik och dar befintlig infrastruktur kan nyttjas.
Bebyggelseutveckling pd platsen bedoms dven vara i linje med 6versiktsplanens
strategier for den fysiska utvecklingen att verka for en “tiatare bebyggelse med
sméstadskvalitéer” i kommunens tatorter.

Sammantaget har bedomningen gjorts att behovet av bostader, 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 kommunévergripande sammanhang bedoms dock de negativa
konsekvenserna vara sma. Om liknande avvigningar mellan bebyggelse/bevarande av
naturviarden upprepas i flera detaljplaner o6ver 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 kompensationsatgéarder. Som
kompensation foreslds plantering av inhemska blommande arter for att gynna
pollinering (ekosystemtjanst) pa savil allman platsmark som kvartersmark
rekommenderas. Plantering kan ske med trad och buskar samt i rabatter. Vidare
foreslas aterplantering eller nyplantering av hantrad av silg som har stora mangder
pollen. Silgen #r en viktig fodoresurs for varaktiva insekter. Aven linden och
parontradet rekommenderas ersittas eftersom de fungerar som fodoresurs for
pollinerande insekter.

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

5.2 Stads- och landskapsbild

Genomforandet av planforslaget innebir ett tillskott i stadsbilden utmed Morbyvigen
och Fornminnesvigen. Planforslaget kan ses som en del av en padgiende fortitning
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som sker langs Morbyvigen och i centrala Vallentuna med i huvudsak flerbostadshus
som har en négot storre skala 4n bebyggelse frin tidigare drtionden. I denna kontext
ar planforslaget en del av bebyggelseutvecklingen som kommer gora stadsbilden langs
Morbyviagen och Fornminnesvigen lite titare, mer stadsmassig och urban. Som
helhet bedoms planforslaget ha en positiv inverkan pd gaturummet och stadsbilden.

5.3 Kulturhistoriskt vardefull miljo

Planomréadet berors inte av ndgra skyddade eller utpekade kulturhistoriskt vardefulla
miljoer eller objekt. Befintligt gathus fran 20-talet kommer att rivas nér detaljplanen
genomfors. Gathuset bedéms ha ett visst bevarandevérde, se mer under avsnitt 2.5.
Samtidigt ar bevarandevardet inte tillrackligt hogt att det anses rimligt att begrinsa
anvandningen av marken till att byggnaden ska sta kvar. Det allménna intresset av
bostadsbyggande bedoms prioriterat framfor intresset att bevara platsens
kulturvarden. Platsens ldge i centrala Vallentuna nira Roslagsbanan ar strategiskt for
att tillgodose behovet av bostader nira service och kollektivtrafik. Rivningen av huset
bedoms ha sméa negativa konsekvenser for kulturmiljon i centrala Vallentuna.

Planforslaget anpassar sig i ovrigt till omgivande bebyggelsemiljo i skala, volym och
avstand fran byggnader. Planforslaget som helhet bedoms ha smé negativa
konsekvenser for kulturhistoriskt vardefull miljo.

5.4 Halsa och sakerhet

Planforslaget redovisar hur markfororeningar, buller och vibrationer, risken for
oversvaimning, grundlaggning och radon kan hanteras inom planomradet med hinsyn
till manniskors halsa och siakerhet.

Genomforandet av planen medfor att antalet parkeringsplatser inom planomradet
kommer att 6ka. Det i sin tur medfor en 6kning av fordonsrorelser pa angriansande
vagar, vilket kan alstra 6kat trafikbuller. I det stora hela bedoms daremot paverkan pa
trafikflodena vara s& pass sma att det inte ror sig om en ndmnvard péverkan av
bullersituationen i omrédet. I 6vrigt bedoms inte genomforandet av planen medféra
négra risker for manniskors hilsa eller sdkerhet.

5.5 Ekonomiska konsekvenser

Planens genomfoérande innebir ekonomiska konsekvenserna i form av investeringar i
allmén platsmark inom planomrédet och investeringar i utvecklandet av
kvartersmarken, vilket kommer att finansieras av byggaktoren. Byggaktéren kommer
att betala medfinansieringsersattning till kommunen fér utbyggnaden av
Roslagsbanan till Stockholm city. Tillkommande bostadder skapar ett varde i sig men i
ett storre och langre perspektiv kan bostdderna generera skatteintikter i form av nya
kommuninvénare. Genomforandet av planen bedoms inte paverka det ekonomiska
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vardet pad omgivande fastigheter nimnvirt. Genomférandet kommer inte heller
medfora nagra kostnader fér omkringliggande fastigheter.

5.6 Sociala konsekvenser

Detaljplanen stréavar efter att 4&stadkomma en trygg och trivsam gatumiljo langs
Morbyvagen och Fornminnesvigen genom att tillkommande bebyggelse har framsida
och huvudentréer mot omgivande gator. Samtidigt mojliggors for sociala rum inom
kvarteret i form av bostadsgérd som kan utformas med gemensam uteplats..

Genomforandet av detaljplanen innebar att bostidder tillkommer dar det finns niarhet
till ett bra utbud av allmin och kommersiell service, kollektivtrafik, grénomraden,
idrottsplatser, skolor och forskolor. Tillgdngliga och sdkra gadng- och cykelvagar finns
for att ta sig till och frén viktiga malpunkter som centrum, skola och kollektivtrafik.
Sammantaget finns det i planerade bostdder goda forutsattningar att uppfylla
levnadsbehoven for manniskor fran olika bakgrund och som befinner sig i olika
skeden av livet. Genomforandet av detaljplanen bedoms inte medféra nagra negativa
sociala konsekvenser.

5.7 Fastighetskonsekvenser

En konsekvens av planens genomférande avseende fastigheter ar att mark som varit
planlagd som allmén platsmark gar fran att vara i privat ago till kommunens
fastighetsinnehav. Det bedoms som en positiv konsekvens av planens genomférande
da huvudprincipen ar att allmén platsmark ska ha kommunalt huvudmannaskap och
dgas av kommunen.

Inga servitut, ledningsritter eller andra riattigheter paverkas av planforslaget.

6. Medverkande

I planarbetet har foljande personer medverkat: Hans Guldevall, planarkitekt, Jesper
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