


Sammanfattning 
Detaljplaneområdet Optimus ligger i centrala Väsby och är en del av Upplands Väsbys 
industrihistoria där en del äldre industribyggnader finns kvar. Idag är området präglat av 
verksamheter, parkeringsytor, kontor och viss kulturverksamhet.  

Detaljplanen syftar till att utveckla området och skapa en ny blandad stadsdel med bostäder, 
kontor samt lokaler med möjlighet till förskola, samhällsservice, kultur och andra 
verksamheter. Området föreslås även innehålla ytor för nya mötesplatser i form av torg och 
park. I parken längs med Väsbyån kommer befintligt promenadstråk att finnas kvar och 
naturvärdena att utvecklas. Genom att blanda bostäder och verksamheter skapas möjlighet till 
levande stadskvarter med trygghet under dygnets alla timmar.  

Sammanlagt möjliggör planförslaget för nya bostäder om cirka 70 000 kvadratmeter bruttoarea 
och för kontor och centrumfunktioner cirka 25 000 kvadratmeter bruttoarea. Den nya strukturen 
utformas så att den blir tydlig med god orienterbarhet och väl definierade gränser mellan vad 
som är allmänt och privat. Mot Optimusvägen anpassas de nya byggnaderna till 
villabebyggelsen i Folkparksområdet genom en lägre skala och med en planterad förgårdsmark 
som anspelar på de grönskande bostadsträdgårdarna på andra sidan gatan. 

Befintliga trädalléer tas ned för att möjliggöra en breddning av gaturummet. Nya 
trädplanteringar anläggs mellan huvudgata och gång- och cykelbanan för att skapa ett säkrare 
och trevligare rörelsestråk.  

Industriarvet ger området en tydlig identitet som ska förvaltas och bevaras. Den äldsta 
kvarvarande industribebyggelsen är särskilt kulturhistoriskt värdefull och får 
skyddsbestämmelser i detaljplanen. Det är av stor vikt att den tillkommande bebyggelsen samt 
de allmänna platserna ges en omsorgsfull gestaltning med goda material, tydlig struktur och 
omsorg om detaljerna och där utgångspunkten är den mänskliga skalan samt områdets 
industrihistoriska arv. 

Läget, i direkt anslutning till järnvägen och Mälarvägen, gör att området är utsatt för höga 
bullernivåer och hänsyn behöver tas till behovet av skydd vid uppkomst av eventuella olyckor. 
Bullersituationen har påverkat den föreslagna kvartersutformningen med bland annat slutna 
kvarter och högre bebyggelse mot järnvägen och Mälarvägen.  
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Figur 2. Flygfoto över centrala Upplands Väsby med planområdet markerat. 

Areal och markägoförhållanden 
Planområdet är 6,4 hektar stort och omfattar nästan hela fastigheten Vilunda 6:42 samt hela 
fastigheterna Vilunda 6:80, 6:81 och 6:82. Fastigheterna Vilunda 6:80, 6:81 och 6:82 ägs sedan 
2024 av det kommunala fastighetsbolaget Väsbyhem. Vilunda 6:42 ägs av bolaget Vilunda 6:42 
AB. Omkringliggande gator och det som idag är allmän plats ingår i fastigheten Vilunda 1:548 
som ägs av Upplands Väsby kommun. En mindre del av fastigheten Vilunda 20:31, som är i 
privat ägo, ingår i planområdet. 
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Figur 3. Karta som visar planområdesgräns och fastighetsgränser. 
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Figur 6. Bilden visar Optimusvägen norrut, med nya träd på båda sidor av gatan och nya föreslagna byggnader till 
vänster i bild.  

 

Figur 7. Bilden visar Optimusvägen söderut, med nya träd på båda sidor gatan och nya föreslagna byggnader till 
höger i bild. 

Delområde Verkstaden  
Området kring Optimushuset föreslås få en mer öppen struktur. Kopplingar finns till både 
Folkparksområdet, stationen och mot centrum. Två nya bostadskvarter föreslås där husen riktar 
sig mot de tillkommande allmänna ytorna och har öppnare bostadsgårdar. Optimushuset blir 
navet i området med sociala och rekreativa funktioner. Skalan på tillkommande bebyggelse 
anpassar sig till Optimushuset och är mellan fyra och sex våningar. En högre byggnad om nio 
våningar föreslås i den nordvästra delen. Byggnaden markerar entrén till området från norr och 
pendeltågstationen. En länkbyggnad kopplar ihop de två befintliga kontorshusen mot järnvägen, 
vilket är en förutsättning för att klara bullernivåerna inom området.  
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Figur 8. Bilden visar Optimushuset till höger i bilden och ny bebyggelse inom Verkstaden till vänster i bilden. 

Bostäder 
Förslaget innebär ny bostadsbebyggelse i sex nya kvarter. Bostadsbeståndet kommer att delas 
upp på flera olika byggaktörer med en blandning av både hyresrätter och bostadsrätter. Inom 
planområdet föreslås cirka 70 000 kvadratmeter bruttoarea bostäder. Beräknat på en 
snittlägenhet på 80 kvadratmeter innebär det cirka 880 lägenheter.  

Reglering av andel lägenheter 
Enligt Upplands Väsbys översiktsplan ska samtliga områden eftersträva ett varierat 
bostadsutbud, på områdes- och kvartersnivå. Det ska finnas olika lägenhetsstorlekar, 
kostnadsnivåer och upplåtelseformer som gör det möjligt att bo kvar i sitt område även när 
livssituationen ändras. Bostadsutbudet ska vara varierat och passa olika målgruppers 
efterfrågan och behov, under livets olika skeden och beroende på olika livsval. Inom 
detaljplanen för Optimus begränsas andelen mindre lägenheter för att följa översiktsplanens 
intentioner och möjliggöra för en bostadskarriär inom området. Bestämmelsen på plankartan 
innebär att andelen små lägenheter under 35 kvadratmeter maximalt får utgöra 40 procent av 
det totala lägenhetsbeståndet inom varje kvarter. 

Bostadsgårdar 
Kvarterens bostadsgårdar ska utformas gröna och planteringsbara. Utformningen av 
bostadsgårdarna ska ge plats för samvaro och småbarnslek samt stärka ekosystemtjänster. 
Gårdarna utformas så att dagvatten kan renas och tas om hand lokalt, genom fördröjning och 
infiltration. För att skapa nödvändiga förutsättningar till att utforma dessa grönskande gårdar så 
finns det i detaljplanen en planbestämmelse om att minst 30 procent av kvarterens 
bostadsgårdar ska utgöras av planterad yta och ska ha en flerskiktad vegetation, dvs möjliggöra 
för träd och buskar i olika höjder.  
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Figur 10. Bilden visar den ursprungliga byggnaden som stod i korsningen mellan det som idag är Optimusvägen och 
Anton Tamms väg. 

Bottenvåningar och förgårdsmark 
Bottenvåningarnas möte med allmän platsmark är avgörande för att skapa en attraktiv och 
levande stadsdel. Bottenvåningar ska skilja ut sig från övriga delar av gatufasaderna genom 
materialval, detaljeringsgrad och en högre våningshöjd. Byggnader mot allmän plats ska 
uppföras med en förhöjd bottenvåning där höga fönster i bottenplan ger mycket dagsljusinsläpp 
för boende eller fungerar som skyltfönster till verksamhetslokaler.  

Mellan kvartershörnen finns möjlighet till förgårdsmark för att skapa luft, variation och liv i 
gaturummet. Där förgårdsmark finns ska den vara tydligt utformad antingen som privat uteplats 
med planteringar eller som entréyta till bostad, trapphus, bostadsgård eller verksamhetslokal. 
Förgårdsmarken skapar även möjlighet till rening av takdagvatten genom växtbäddar inom 
kvartersmark. I Kvalitetsprogrammet har tre olika typer av förgårdsmark identifierats med 
hänsyn till var i området förgårdsmarken är placerad.  

Inom Kvartersstaden föreslås förgårdsmarken vara planterad där privata uteplatser eller entréer 
avskiljs från gatan genom buskar och annan växtlighet. Gemensamma entréytor till trapphusen 
har grönska, bänkar och plats för cyklar. Inom Verkstaden har förgårdsmarken en mer robust 
karaktär där lägre murar eller staket skiljer privata uteplatser mot gatan och där markbeläggning 
och växtlighet tydliggör gränsen mellan det privata och den offentliga trottoaren. Mot torg och 
där bottenvåningar innehåller verksamheter skapas en mer publik förgårdsmark mot allmän 
plats. Här tillåts plats för uteserveringar och utställningsytor för verksamheter. Runt entréer till 
bostäder och bostadskomplement samsas cykelparkering med växtlighet.  

I Verkstaden möjliggörs förgårdsmark utanför offentliga verksamheter som angränsar till aktiva 
allmänna platser. Här tillåts plats för uteserveringar och utställningsmontrar för verksamheter. 
Mot gatan gestaltas en mer robust avskiljande gräns, där mur och/eller eller staket samsas med 
utrymme för cykelparkering, buskar, träd och växtbäddar och en markbeläggning som tydligt 
markerar och avskiljer bostadsentréer. Dessa avskiljande element har en grövre, industriell 
karaktär som exempelvis betong, tegel, obehandlat trä eller corténstål. 
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Figur 11. Den övre bilden visar förgårdsmark inom Kvarterstaden. Den nedre bilden visar förgårdsmark inom 
Verkstaden, i mötet mot en gata.  
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Figur 12. Bilden visar förgårdsmark inom Verkstaden, i mötet mot torg.  

Byggnaders gestaltning, material och kulörer 
Den nya bebyggelsen inom Kvartersstaden föreslås byggas med inspiration från klassisk 
byggnadstradition. Med detta menas att fasaderna ska eftersträva en symmetri med en tydlig 
uppdelning där varje trapphus är avläsbart i fasadens utformning mot allmän plats. 
Bottenvåningen markeras genom högre våningshöjd, avvikande materialval och en större 
detaljeringsgrad. Entréer placeras mot gatan och ges en tydlig utformning. Där det finns 
förgårdsmark kan privata uteplatser och entréer anordnas. Ornamenterande detaljer såsom 
reliefer eller friser kan ge fasaderna variation och liv. 

Takets material och utformning är en viktig del i husets gestaltning och ska utföras i ett robust 
material såsom tegel eller plåt. Sadeltak eller mansardtak eftersträvas inom området, vilket 
bland annat bidrar med gavelmotiv mot gatan i kvarterens hörn. Plankartan har en 
planbestämmelse om att låglutande tak inte får uppföras. Tekniska anläggningar ska i största 
möjliga mån integreras i bygganden. De anläggningar som måste sticka upp ska vara väl 
gestaltade och sammanhållna med gestaltningen av taken. 

En vertikal och symmetrisk fönstersättning ger ett klassiskt fasaduttryck. Fönstren bör ha spröjs 
och bågar, gärna i trä med en kulör som harmoniserar med fasaden. Med hänsyn till klassisk 
arkitektur bör även balkonger samlas vertikalt och placeras symmetriskt med fönster och 
entréer.  
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Figur 13. Exempel på principer för fasadutformning i Kvartersstaden.  

 

Figur 14. Exempel på principer för fasadutformning i Verkstaden. 

I den norra delen inom det som kallas Verkstaden riktar sig den nya bostadsbebyggelsen mot 
Optimushuset och tillkommande offentliga platser. Husen föreslås få en mer robust karaktär 
och ges ett klassiskt industriellt uttryck, för att anspela på platsens industriella arv. Fasader av 
puts och tegel i jordnära toner och en låg marksockel i betong eller tegel som går i ton med 
övrig fasadkulör ger ett robust uttryck. Tillsammans bildar de nya och de äldre husen en 
varierad helhet. Takens riktning bryter mot Kvartersstaden. Den översta våningen ska ha en 
indragen kungsvåning, det ger gavlarna en egen karaktär och tar ned skalan/husens takfot mot 
gatan. Även här är det viktigt med takmaterialet som bör vara robust och i exempelvis tegel 
eller plåt för att hålla över tid. Entréer placeras mot gatan och ges ett tydligt uttryck. Fönstren 
bör vara spröjsade och gärna i trä och ha en kulör som harmonierar med fasaden. Antalet 
balkonger bör hållas nere i antal och ingå i fasadens symmetriska komposition. Balkongräcken 
ska vara genomsiktliga såsom till exempel pinnräcken i smide.  
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2.3 Kulturmiljö  
Den historiska dalgången, områdets industriarv samt områdets funktion som kulturbärare är tre 
aspekter som lyfts fram i den kulturmiljöutredning (Transformationsatlas, White 2020-06-23) 
som tagits fram i samband med planarbetet. 

Väsbyån, som är en tydlig markör för dalgången, bevaras som ett rekreationsstråk. 
Situationsplanens struktur säkrar siktlinjer genom området och det omkringliggande landskapet. 
Den gamla fabriksbyggnaden, Optimushuset, blir en central utgångspunkt och lyfts fram i den 
föreslagna strukturen. Byggnaden i sig tillför ett stort identitetsvärde som symbol för 
industriorten Väsby samt en social knytpunkt med etablerade verksamheter. 

I samband med utformning av ny bebyggelse behöver hänsyn tas till befintliga 
bebyggelsemiljöer i området. Tillkommande bebyggelse ska samspela med omgivande 
bebyggelse i skala och kan även referera till industriarvet samtidigt som den bildar en ny tydlig 
årsring i stadsdelen. Bebyggelsen närmast Optimusvägen anpassas i skala till Folkparksområdet 
på andra sidan. 

Utöver promenadstråket längs med Väsbyån som har en grönskande karaktär finns en ambition 
att skapa ett kulturhistoriskt stråk som går från Industrivägen i norr, genom området och fram 
till ett nytt torg, söder om Optimushuset. Här finns en möjlighet att bevara och förstärka 
berättelsen om Optimus historia genom konst, informationsskyltar och utformning i den 
offentliga miljön. Fotogenlampan, som producerats i Optimusfabriken, har kommit att fungera 
som en symbol för områdets industrihistoria. Det visar sig bland annat i den specialdesignade 
gatubelysning som finns i närområdet. 

Optimushuset 
I gällande detaljplan har Optimus fabrikslokaler skyddsbestämmelser och även i denna nya 
detaljplan formuleras skyddsbestämmelser. Syftet är att säkerställa ett bevarande där bland 
annat Optimusbyggnaden skyddas genom rivningsförbud. Målsättningen är att beakta 
byggnadens ursprungliga karaktärsdrag med avseende på volym, proportioner, fasadartikulering 
och interiöra öppna konstruktioner med genomsläppligt ljus. Byggnadens ursprungliga stomme 
av armerad betong ska bevaras. Optimusfabriken var en av de första byggnaderna i Sverige som 
uppfördes med en bärande stomme av armerad betong. Även takets låglutande form med 
genomsläppligt glas samt lanterninens ursprungliga storlek, läge och form ska bibehållas. Nya 
fönster och- dörröppningar skall utformas proportionerligt och i material som fungerar med 
byggnadens tidiga 1900-tals fabrikskaraktär. 

        

 

Figur 15. Bilderna visar Optimushuset år 2020. 
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Figur 16. Bilden visar en situationsplan kring Optimushuset.  

Optimushusets tillbyggnader 
De befintliga tillbyggnaderna på Optimushusets södra respektive norra flygel planeras att rivas 
och således frigörs Optimushusets samtliga gavlar. Tillbyggnaderna från 1950-talet berättar om 
den rådande tidens byggkonst och industriella expansion och är värdefulla för områdets 
historiska anknytning. I planarbetet har det allmänna intresset att bevara 1950-tals bebyggelsen 
vägts mot det allmänna intresset av att bygga fler bostäder i stadens centrala delar. I avvägandet 
har ett flertal faktorer vägts in och kommunen har gjort bedömningen att tillskottet av bostäder 
väger tyngre. I avvägandet har områdets beräknade högsta flöde (BHF) och skyfallssituation 
beaktats. Tillbyggnaden i norr kan ta skada vid ett skyfall och båda tillbyggnaderna samt 
ursprungsfabriken med tillbyggnad från 1914, kan få omfattande skador vid ett BHF-scenario. 
Ursprungsfabriken med tillbyggnad från 1914 bedöms vara de mest värdefulla delarna att 
bevara. Rivningen av de andra delarna innebär att den tillskapade marken intill Optimushuset 
kan höjdsättas så att byggnaden kan skyddas från att ta skada vid skyfall och ett BHF-scenario. 

Varsamhet 
Renovering ska ske varsamt och utifrån byggnadens tidstypiska material och hänsyn ges 
särskilt till tak, fönster, muröppningar och fasadproportioner. Vid förändring av fönster ska 
proportion, lufter, hängning samt spröjsning utformas med hänsyn till ursprunglig 1900-tals 
fabrikskaraktär. 

Vid fasadrenovering ska putsen återge fasadindelning, proportioner och detaljutföranden. 
Framtagande av tegelfasader bör ske endast utifrån byggnadens förutsättning att vara intakt. 
Ingrepp och tillägg på fasad ska minimeras och utföras med stor försiktighet för att minska 
håltagning och skadepåverkan. Detta gäller exempelvis nya öppningar i fasaden som bör 
utföras i befintliga muröppningar och tillägg på fasaderna såsom skyltar, armaturer och 
skärmtak. 

Markplanering för beläggning och växter omkring Optimushuset ska ha sin utgångspunkt i att 
området varit ett industriområde med öppna ytor. Vegetation kring huset behöver därför 
minimeras och plantering av buskar/träd längs fasad undvikas. Planket runt förskolegården bör 
utföras på ett sådant sätt att det harmonierar med Optimushuset och den mittemot liggande 
villabebyggelsen, förslagsvis i tätt stående träplank målat i falufärg (se Kvalitetsprogrammet). 
Där planket inte behövs förordas gedigna grindar och staket i svart stål eller järn. 
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Optimushusets formspråk, utformning och historia har varit en central utgångspunkt i 
utformningen av intilliggande kvarter och torgbildningen. Om byggnaden drabbas av 
omfattande skador som gör att den inte kan stå kvar på platsen ska en ny byggnad uppföras på 
platsen som utformas likt den ursprungliga byggnaden. 

2.4 Gator, trafik och parkering  

Gatustruktur och sektioner 
Optimusvägen, Anton Tamms väg och Mälarvägen som omger planområdet kommer även 
fortsättningsvis vara en del av huvudvägnätet i centrala Väsby. Till detta adderas en ny struktur 
med ett finmaskigt gatusystem inom Optimusområdet.  

 

Figur 17. Kartan visar gatustrukturen med gator, gångstråk samt separata cykelvägar.  

Optimusvägen ges ett mer stadsmässigt intryck och planeras med två körfält och är utformad 
för att rymma busstrafik. En ny gångbana anläggs längs gatans östra sida, mot 
Folkparksområdet. På gatans västra sida anläggs ett begränsat antal parkeringsplatser, en 
gångbana och ett regionalt cykelstråk, vilket leds vidare mot Väsby station och söderut längs 
Smedbyvägen, vidare mot Stockholm. Längs Optimusvägen föreslås en dubbelsidig 
trädplantering och nedsänkta växtbäddar, vilket ger ett sammanhållet grönt gaturum. Den nya 
bebyggelsen föreslås få förgårdsmark intill gatumarken för att möta upp Folkparksområdets 
villaträdgårdar på den östra sidan av gatan. Sektionen blir totalt 20,05 meter bred. 
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Figur 18. Sektion: Optimusvägen.  

Anton Tamms väg har två körfält och är utformad för att rymma busstrafik. Den regionala 
cykelbanan anläggs på den södra sidan. En möbleringszon med sittplatser samt plantering i 
nedsänkta växtbäddar inryms på den södra sidan tillsammans med trottoar och regional 
cykelbana. Anton Tamms väg får en ökad betydelse som en viktig länk i bussnätet vid 
utbyggnaden av projektet Väsby entré, i anslutning till Optimusområdet. Från Anton Tamms 
väg nås Industrivägen som leder till pendeltågsstationen och den nya bussterminalen. Sektionen 
blir totalt 20,05 meter bred. 

 

Figur 19. Sektion: Anton Tamms väg.  

Inom området föreslås lokalgator med en sektion på 14 meter. Gatorna utformas med träd och 
med en omsorg om detaljer och hänsyn till den mänskliga skalan. Aktiva fasader, entréer mot 
gata och grönskande förgårdsmark bidrar till liv och variation längs gatorna. 
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Figur 20. Sektion: Lokalgata.  

Mellan de befintliga kontorshusen vid Anton Tamms väg 1-3 och Väsbyån finns en befintlig 
yta utformad som ett gångfartsområde, där fordonstrafik och gångtrafik delar på ett gemensamt 
utrymme och biltrafiken framförs på de gåendes villkor. Denna karaktär föreslås förlängas 
söderut i gatan mellan de nya bostadskvarteren och Väsbyån. 

  

Figur 21. Översikt gångfartsområden.  

Detaljplanen möjliggör bebyggelse nära Mälarvägen som är en viktig förbindelse mellan östra 
och västra sidorna av tätorten för såväl bil-, cykel- och gångtrafik. Den befintliga gång- och 
cykelrampen ner mot Optimusvägen förskjuts söderut, närmare Mälarvägen. Kopplingar till 
Optimusområdet stärks med trappor dels mot promenadstråket vid Väsbyån, dels med en 
passage med trappor genom bebyggelsen mot Optimushuset.  

 

Kvarter 5 

Kvarter 1 

 

Figur 22. Kopplingen från Mälarvägen till Å-stråket och Optimusvägen.  

Gångtrafik 
Gångnätet sammanfaller till stora delar med den nya gatustrukturen i området. Gående kommer 
att kunna röra sig längs alla gator och torg. Från Mälarvägen föreslås det två nya trappor, utöver 
den gång- och cykelförbindelse som redan finns, dels mot Å-stråket längs Väsbyån, dels genom 
den nya kvartersbebyggelsen med Optimushuset i fonden. Längs Optimusvägen och Anton 
Tamms väg separeras gående och cyklister.  
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Gatan längs Väsbyån utformas som ett gångfartsområde där samtliga trafikanter delar 
gaturummet. Parallellt finns den befintliga grusade gång- och cykelvägen kvar närmast ån som 
är en del av Å-stråket.  

Cykeltrafik 
Längs Optimusvägen och Anton Tamms väg skapas separerade cykelbanor. Sträckan finns med 
i det regionala cykelvägnätet med pendeltågsstation och bussterminal som målpunkter. 
Cykelbanan utformas med hänsyn till dess funktion som regionalt stråk och korsningspunkter 
utformas med prioritet och hänsyn till oskyddade trafikanters säkerhet.  

Längs Mälarvägen kommer den separerade cykelbanan att finnas kvar. Den befintliga relativt 
branta gång- och cykelkopplingen från Mälarvägens övre nivå till Optimusvägen kommer att 
finnas kvar men i justerat läge närmare Mälarvägen. Passager över befintliga övergångsställen 
på Optimusvägen och Smedbyvägen kan förväntas öka och behovet av säkra och tillgängliga 
korsningspunkter för gång- och cykeltrafikanter ökar. Korsningspunkterna kommer att behöva 
utformas med hänsyn till i första hand oskyddade trafikanters säkerhet men även med hänsyn 
till den tunga trafikens anspråk på tillgänglig väg.  

Inom området planeras cykeltrafik färdas i blandtrafik längs lokalgatorna. Trafikflödet och 
hastigheten bedöms bli låg och därmed inte motivera separata cykelbanor utifrån säkerhets- 
eller framkomlighetsskäl. Särskild hänsyn kommer att behöva tas vid de platser där 
lokalgatorna knyter an till cykelvägnätet och vid målpunkter inom området som bedöms 
generera cykeltrafik, exempelvis verksamheterna i Optimushuset och platser där cykelparkering 
anläggs i större omfattning.  

Kollektivtrafik 
Planområdets läge i anslutning till pendeltågsstationen och bussterminalen ger området en 
mycket god kollektivtrafikförsörjning och förslaget innebär inga ändringar för kollektivtrafiken 
längs Optimusvägen under normala väderförhållanden. Befintliga busshållplatser i den södra 
delen av området kan vara kvar. Kollektivtrafiken påverkas vid skyfall. Detta beskrivs närmare 
under avsnitt 2.11 Hälsa och Säkerhet.  

Biltrafik  
Beräkningar gällande trafikmängder för Optimusområdet fullt utbyggt har tagits fram för år 
2040, benämnt scenario 60K i trafikanalysen. Optimusområdet beräknas alstra omkring 3 000 
fordonsrörelser per vardagsdygn, en mindre del av denna trafik är dock inte nytillkommande 
eftersom befintliga verksamheter i området har räknats in. I beräkningarna har även en 
utbyggnad av närliggande projekt vid stationsområdet, som Väsby entré och Messingen, tagits 
med. Optimusvägen beräknas trafikeras av cirka 7 700 fordon/vardagsmedeldygn och 
Mälarvägen, i höjd med planområdet, av cirka 12 000 fordon/vardagsmedeldygn. På plankartan 
finns utfartsförbud längs stora delar av Optimusvägen och Anton Tamms väg. Det lokala 
gatunätet inom området är utformat för att hålla låga hastigheter. Angöring till 
parkeringsgarage i kvarter 1 och 5 bedöms bli en trafikintensiv punkt i området och utformas 
med hänsyn till trafiksäkerhet och så att god sikt kan erhållas. Antalet garagenedfarter inom 
området ska hållas nere för ökad säkerhet för gående och cyklister. För att undvika 
garagenedfarter utmed gångfartsområdet längs ån har utfartsförbud införts på plankartan. 

Parkering 
Behovet av cykelparkering i anslutning till bostäder och arbetsplatser ska i första hand lösas 
inom fastigheten. Principen är att cykelparkering ska ordnas på kvartersmark eller inom 
byggnaden. Cykelparkering för boende och verksamheter ska utformas för att förenkla att 
boende och anställda ska välja cykel som transportmedel. God tillgång på, och väl utformad, 
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samt att bebyggelsen vänder sig mot gator och vägar där människor rör sig. Genom att 
detaljplanen innehåller både bostäder och verksamheter ges förutsättningar att befolka staden 
över större del av dygnet och skapa förutsättningar för trygga och levande gaturum. 

2.8 Barnperspektiv  
Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebär att barnens rättigheter fått en 
stärkt ställning. Några särskilda insatser för att involvera barn och unga i planeringen har inte 
gjorts i planarbetet. Viktiga platser för barn är bland annat bostadsgårdar samt den centrala 
torg- och parkytan söder om Optimushuset. Detaljplanen möjliggör också etablering av en 
förskola i området. Utformning av förskolegården och möjligheten att på ett tryggt och säkert 
sätt ta sig till förskolan har studerats och ett förslag på utformning av förskolegården finns 
beskrivet i Kvalitetsprogrammet.  

Planförslaget har studerats utifrån ett barnperspektiv och den samlade bedömningen är att 
planområdets utformning beaktat barnperspektivet relativt väl, sett till den centrala plats det 
utgör. Inom planområdet saknas större idrottsytor och grönområden, men det centrala läget gör 
att dessa finns i planområdets närhet. Gång- och cykelnätet utvecklas och ansluter till platser 
som barn kan tänkas vilja besöka.  

2.9 Natur och ekosystemtjänster  

Natur  
Natur- och rekreationsstråket längs med Väsbyån kommer enligt planförslaget fortsatt vara kvar 
vilket innebär att de naturvärden som finns kopplade till stråket bevaras. 

Inom området har fem alléer identifierats, dessa behöver tas ned för att kunna genomföra 
föreslagen utveckling inom området. Längs Optimusvägen föreslås en ny dubbelsidig 
trädplantering med upp till cirka 40 nya lövträd, vilket ersätter befintlig allé utmed 
Optimusvägen. Även utmed Anton Tamms väg och inom lokalgatorna i området kommer nya 
träd att planteras. 

Alléerna omfattas av biotopskydd och dispens för att fälla träden inom aktuella alléer har därför 
sökts och erhållits från Länsstyrelsen. 

Kompensationsåtgärder 
Naturvärdena i de befintliga alléerna försvinner när träden fälls. För att kompensera för de 
förlorade naturvärdena föreslås nya träd att planteras i alléer inom området som med tiden 
kommer att skyddas av biotopskyddet när de vuxit sig stora. 

Totalt planeras 141 nya träd att planteras, varav 52 träd i alléer, 42 träd i rader och 47 träd spritt 
över området. Det är 22 färre alléträd än de 74 befintliga alléträd som kommer att tas ned för att 
realisera detaljplanen. De 42 träd som återplanteras i rader kan utgöra framtida alléer.   

Trädstammen från den värdefulla linden som står utmed Optimusvägen kan med fördel placeras 
i närområdet som faunadepå, exempelvis på förskolegården eller på annan öppen plats inom 
detaljplaneområdet. 

Ekosystemtjänster  
Ekosystemtjänster är de produkter och tjänster som ekosystemen ger människan och som bidrar 
till vår välfärd och livskvalitet. Dessa är viktiga för staden eftersom de hjälper till att stötta den 
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2.10 Teknisk försörjning  

Vatten och avlopp 
I samband med genomförandet av detaljplanen för Optimus behöver befintligt ledningsnät för 
vatten och avlopp kompletteras och byggas ut. Större delen av det planerade ledningsnätet inom 
området behöver nyanläggas men några befintliga ledningar i utkanterna behålls.  

För att kunna uppföra kvarter 5 och 6 behöver två befintliga ledningar flyttas från planerad 
kvartersmark till nya lägen närmare Väsbyån, i lokalgata 5. En av ledningarna är en 
huvudvattenledning som ägs av Norrvatten och den andra är en trycksatt ledning för spillvatten 
som tillhör kommunen. 

Självfallsledningar för dag- och spillvatten inom planområdet är planerade att vara 
självrensande och ansluter till befintligt VA-nät. Systemets utformning innebär att en 
pumpstation inte behöver anläggas och för att systemet ska fungera behöver ledningar ligga i 
erforderlig lutning mot huvudledningar belägna i Optimusvägen.  

Tillsammans med begränsningar i gatornas utformning är en konsekvens av föregående stycke 
att ledningar inte kan förläggas runt alla kvarter, vilket begränsar var förbindelsepunkter för 
vatten och avlopp kan anordnas. För att kontrollera detta har en planbestämmelse införts som 
reglerar att alla fastigheter inom kvarter 1, 5 och 6 måste ha gräns mot lokalgatan där 
förbindelsepunkt kan anläggas.  

 

Figur 28. Kartan visar en illustration av befintliga ledningar som ska vara kvar i blått samt nya vatten- och 
avloppsledningar som ska anläggas i orange färg. Orangestreckade linjer visar var det inte är möjligt att placera 
förbindelsepunkter.  

Intill kvarter 5 och 6 är möjligheterna att anlägga förbindelsepunkter ytterst begränsade. Söder 
om kvarter 5 anläggs en gång- och cykelramp som möter Mälarvägen från Optimusvägen. 
Lokalgatorna intill kvarteren är belägna på en lägre nivå än Optimusvägen. Längs 
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Påverkan på recipient  
Föroreningshalter, före och efter exploatering samt med och utan åtgärder, visar att 
föroreningshalterna minskar efter exploatering utan åtgärder för samtliga ämnen förutom för 
fosfor. I dagsläget domineras planområdet av hårdgjorda ytor med bl.a. tung trafik som leder 
till relativt höga föroreningshalter för metaller, suspenderat material (SS) och olja. Efter 
exploatering ökar näringsämneshalterna för kväve och fosfor före rening. Detta kan förklaras av 
ökningen av grönytor med växter som bryts ner och släpper fosfor i dagvattnet. Efter rening 
med föreslagna åtgärder minskar halterna av samtliga ämnen jämfört med innan exploatering. 

Recipienten, det vill säga Väsbyån, har ett förbättringsbehov för fosfor, polyklorerade bifenyler 
(PCB), kvicksilver (Hg), polybromerade difenyleterar (PBDE) och perfluoroktansulfonat 
(PFOS). Dagvattenutredningen visar att planens genomförande med åtgärdsnivån 10 mm och 
föreslagna reningsåtgärder minskar belastningen till recipienten för samtliga ämnen. 
Fosforbelastningen till recipienten minskar med 2,4 kg/år efter exploatering med åtgärder från 
befintlig situation vilket med god marginal uppnår planområdets förbättringsbehov gällande 
fosfor till Väsbyån. 

Exploateringen innebär en minskad belastning enligt det recipientspecifika förbättringsbehovet 
av de studerade föroreningarna till recipienten och bedöms därför inte ha någon negativ 
påverkan på möjligheten att nå miljökvalitetsnormerna. 

Energianvändning 
Fjärrvärmeledningar finns inom planområdet. I Optimusvägen, i planområdets östra del, 
behöver fjärrvärmeledningarna flyttas på grund av den kommande exploateringen. 

Elnätets kapacitet behöver förstärkas vid en utbyggnad enligt planförslaget och nya 
transformatorstationer behöver placeras inom planområdet. Förslag på lokalisering av två 
transformatorstationer finns i planen (E1), som kommer att samlas på en yta inom torget, söder 
om Optimushuset. Utformningen av transformatorstationerna behöver studeras vidare i den 
fortsatta processen, med hänsyn till det exponerade läget på torget. Förnyelsebara energikällor 
och uppvärmningsmetoder uppmuntras, till exempel solceller och solvärme. 

Avfall och återvinning 
Området har planerats för att avfallshanteringen ska kunna ske genom hämtning av avfallskärl 
vid fastigheten. Avfallsutrymmena ska vara dimensionerade för fastighetens behov och det ska 
vara möjligt att sortera sitt avfall. Verksamheterna ska ha egna separata miljörum från 
hushållen. Miljö rum ska placeras så att hämtning kan ske vid fastighetsgräns utifrån lämpliga 
arbetsmiljöförhållanden. Sopbil ska kunna angöra utan att behöva backa eller vara placerad på 
ett osäkert sätt från en trafiksynpunkt. Hämtning ska ske från områdets lokalgator och inte från 
huvudgatorna. Huvudgatorna Optimusvägen och Anton Tamms väg är inte lämpliga att angöra 
med sopbil på grund av att bussens stomlinje och kommunalt cykelstråk planeras trafikera 
dessa gator. 
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Figur 29. Karta som visar ett schematiskt principförslag för avfallshanteringen.  

2.11 Hälsa och säkerhet  

Markföroreningar  
Den industriella verksamheten som bedrivits i området under stora delar av 1900-talet har 
medfört att området är förorenat av metaller, oljor och klorerade lösningsmedel med 
föroreningshalter som på några platser överstiger Naturvårdsverkets riktlinjer för känslig 
markanvändning och mindre känslig markanvändning. I samband med planarbetet har ett stort 
antal undersökningar och utredningar utförts inom Optimusområdet. Mellan 2019 och 2022 
utfördes flertalet miljötekniska markundersökningar vilka även har inkluderats och beaktats i 
riskbedömningen för området. 

Inom den nordöstra delen av fastigheten har höga halter av metaller som koppar och zink, 
påträffats ner till minst 3 meters djup inom ett större område. Vid en exploatering kommer en 
stor mängd massor behöva åtgärdas.  

Inom den tidigare verksamheten kring tillverkning av fotogenkök, blåslampor, stormlyktor och 
hänglås har avfettning, galvanisering och ytbehandling utförts där klorerade alifatiska kolväten 
(CAH) använts inom processerna. Ämnena genomgår i marken en stegvis och långsam 
nedbrytning. Någon tydlig förekomst av källområde avseende klorerade alifatiska kolväten har 
inte påvisats vid jord eller grundvattenprovtagning.  

Gällande klorerade alifatiska kolväten bedöms inte den påträffade föroreningssituationen i jord 
utgöra någon oacceptabel risk med avseende på människor eller miljö avseende planområdet. 

Föroreningspåverkan avseende klorerade alifatiska kolväten som påvisats i grundvattnet 
bedöms inte utgöra någon oacceptabel påverkan på grundvattnet som resurs med avseende 
Stockholmsåsen, eller någon oacceptabel risk med avseende på föroreningsspridning till 
Väsbyån.  

Ytterligare verifierande undersökningar i form av porgasmätning, provtagning av inomhusluft 
och grundvatten har utförts i och i anslutning till den förskola som planeras på bottenplan i 
Optimushusets östra del. Utifrån erhållna resultat bedöms ingen oacceptabel risk föreligga för 
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litet i normalläget. I ett värsta möjligt scenario bedöms det vara en möjlighet att lukttröskeln för 
SO2 uppnås vid enstaka tillfällen. Uppfattning av lukt är individuell. Luktstörningarna från 
Vilundaverket förekommer sällan och för att det ska betraktas som en olägenhet ska störningen 
förekomma någorlunda frekvent. Information inför tillfällen som man kan förvänta sig mer lukt 
än normalt skulle kunna bidra till att den eventuella lukten upplevs mindre störande. För att 
ytterligare förebygga lukt skulle ett kolfilter kunna installeras som komplement till 
omledningen av frånluften från cisternerna om lukt från verket skulle bli en återkommande 
störande olägenhet för boende i Optimusområdet. Detaljplanens genomförande bedöms inte 
påverka den befintliga verksamheten som bedrivs vid Vilundaverket. 

Buller 
Planområdet är mycket utsatt för trafikbuller, främst från järnvägen men även från 
omkringliggande vägar som Mälarvägen, Optimusvägen och Anton Tamms väg. Framför allt 
uppkommer bullerstörning på grund av fjärrtågen som kör i hög hastighet förbi området. En 
bullerutredning (Efterklang, 2024-03-08) har tagits fram för den föreslagna bebyggelsen för att 
sträva efter att nå bästa möjliga ljudmiljö. I bilderna nedan redovisas resultatet för ekvivalenta 
ljudnivåer vid fasad från olika väderstreck. I bullerutredningen har även eventuella reflektioner 
utmed kvarterens fasader längs med gatorna inkluderats. 

 

Figur 30. Bild till vänster visar vy från sydväst. Bild till höger visar vy från söder 

 

Figur 31. Bild till vänster visar vy från nordost. Bild till höger visar vy från nordväst.  

Bullersituationen och förslag på åtgärder  
Bullersituationen har påverkat den föreslagna kvartersutformningen med slutna kvarter och 
längre fasader mot järnvägen som kopplas ihop med skärmar och med få öppningar. Närmast 
spåren är ekvivalent ljudnivå upp mot 70 dBA vid bostadsfasad. Detta betyder att alla bostäder 
som vetter mot spår ska planeras med genomgående planlösning till ljuddämpad gårdssida. Då 
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kvartersformerna är slutna innehålls 55 dBA ekvivalent ljudnivå mot bostadsgården och 
genomgående planlösningar kan utföras från spårområde till bostadsgård. Detta säkerställs med 
planbestämmelser där det krävs, vilket framgår av figur 34 nedan. 

För att klara riktvärdena och skapa en ljuddämpad sida bort från spåret ska också ett 
bullerskydd i form av en portiköverbyggnad eller skärm uppföras mellan kvarter 5 och kvarter 
6. Denna koppling mellan kvarteren regleras i plankartan. 

Mot Optimusvägen, Anton Tamms väg och Mälarvägen är ekvivalent ljudnivå upp mot 65 dBA 
på delar av sträckorna, vilket betyder att även dessa lägenheter behöver vara genomgående till 
ljuddämpad sida mot bostadsgården eller vara mindre än 35 kvadratmeter. Där tillämpligt 
säkerställs genomgående bostäder eller enkelsidiga smålägenheter om högst 35 kvadratmeter 
med planbestämmelser. Hur olika huskroppar regleras framgår av figur 34 nedan. Resterande 
bostäder som vetter in mot området och mot lokalgator kan planeras som enkelsidiga 
lägenheter. 

 

Figur 32. Lägenheter markerade med röd linje måste vara genomgående till bostadsgård. Orange färg visar 
lägenheter som måste vara genomgående till bostadsgård eller vara högst 35 kvadratmeter stora.  

Ljudnivåer på uteplatser  
Samtliga kvarter kan få en gemensam bullerskyddad uteplats på bostadsgården där 50 dBA 
ekvivalent ljudnivå och 70 dBA maximal ljudnivå innehålls. 

Ljudnivåer på förskolegård  
En förskola planeras centralt i området. Miljön runtom förskolegården är öppen för att behålla 
siktlinjer till Optimushuset och släpper därför in buller. Naturvårdsverkets riktvärden för buller 
på skolgård är 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudnivå för lekyta samt 55 dBA 
ekvivalent ljudnivå och 70 dBA maximal ljudnivå för övrigt yta på skolgården. Upplands 
Väsbys kommun har som mål att nya skolgårdar ska innehålla 50 dBA ekvivalent ljudnivå och 
70 dBA maximal ljudnivå på hela skolgården då hela skolgården kan antas vara lekyta. 

För att innehålla riktvärde för buller på förskolegården ska ett bullerskydd uppföras nära 
Optimusvägen för att dämpa ljudet vid källan. Skyddet ska vara 1,3 m högt och placeras mellan 
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