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Kommunstyrelsens planutskott

Detaljplan for fastigheten Alvsunda 7:8 m.fl.

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsens planutskott beslutar att sanda forslagen detaljplan for fastigheten
Alvsunda 7:8 m.fl. pa samrad.

2. Kommunstyrelsens planutskott beslutar att forslaget inte antas medfora betydande
miljopaverkan.

Sammanfattning av arendet

Kommunstyrelsen gav, den 2 oktober 2023, Kontoret for samhallsbyggnad i uppdrag att ta
fram forslag till detaljplan for fastigheterna Alvsunda 7:8 med flera. Planen hanteras med
standardférfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900).

Nésta tillfalle som &rendet ska redovisas for planutskottet blir vid redovisning infor nytt
stallningstagande efter plansamradet och beslut om plangranskning.

Alvsunda 7:8 och Alvsunda 7:9 ags av Altira Vasby AB. Alvsunda 7:11 4gs av Evolve
property. Alvsunda 7:6 4gs av Mondelez Sverige AB. Hammarby Smedby 1:4 och 1:44 r i
kommunens &go.

Planomradet ligger i direkt anslutning till Maraboufabriken med in- och utfartsvégar till
Smedbyvagen. Planomradets yta ar cirka 3,4 hektar.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra for utbildnings- och idrottsverksamhet inom
fastigheten Alvsunda 7:11 samt att bekrafta befintlig skolverksamhet for fastigheterna
Alvsunda 7:8 och 7:9. Tillkommande bebyggelse ska samspela med den kulturhistoriskt
vardefulla miljon for Chokladfabriken Marabou och dess institutionspark. Planférslaget
mojliggor for en utveckling med foérskola och idrottshall, alternativt skola inom fastigheten
Alvsunda 7:11. Fastigheten Alvsunda 7:8 upptas i hela sin yta av en kontorsbyggnad. Ingen
utkad byggritt foreslas pa Alvsunda 7:8 och 7:9, utan plankartan bekréftar enbart pagaende
anvandning, namligen skola.



Planforslaget bidrar med en effektivare markanvéandning i ett centralt 1&ge och foljer
oversiktsplanens malsattning att omvandla omradet till en blandad stadsbebyggelse med
stadsmassiga kvaliteter och attraktiva offentliga rum. Planomradet &r utsatt for paverkan
framst fran risk for skyfall och buller fran omgivningen. Kontorets bedémning ar att med ratt
atgarder och utformning kan forslaget klara de utmaningar som platsens lage skapar.
Forslaget beddms vara anpassat till omgivande bebyggelsestruktur. Genom att aktivera och
skapa fler skolplatser och idrottsanvandning langs Smedbyvégen, bidrar detaljplanen till
malet for motesplatsen Vasby.

Mot Smedbyvéagen foreslas en del av den vall som ses som vérdefull ur kulturmiljohanseende
rivas och ersattas med en byggnad. | 6vriga delar av planomradet har en
bevarandebestammelse inforts for att skydda den ursprungliga tradgardsarkitekturen. Utifran
de utredningar som har tagits fram gér kontoret beddmningen att det & mdjligt att inom
ramen for kommande samrad prova en delvis rivning av kullarna samt att stalla denna
konsekvens mot det faktum att skola och idrottshall kan tillskapas och en mer blandad
stadsmiljo kan uppnas. Omfattning och utformning av kvarteret kommer att utredas vidare sa
att den far en skala och gestaltning som anpassas till naromradet och blir ett positivt tillskott
till stadsbilden.

En utveckling i omradet kan bidra till mer attraktiva och trygga offentliga rum, bl.a. genom
att bebyggelsen utformas for att framja levande bottenvaningar och inbjudande gardsmiljoer.
Mojligheter finns att béttre lanka samman omradet till omgivningen sett till struktur, form
och funktion. Kontoret for samhallsbyggnad och exploatering foreslar att planforslaget
skickas ut pa samrad.

Understkning om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har utforts. Kommunens stallningstagande &r
att genomforandet av planen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Planforslaget Overensstammer med gallande dversiktsplan och bedoms inte strida mot nagra
andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Den planerade
verksamheten bedoms inte medfora vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller manniskors
hélsa.

Ekonomiska konsekvenser

Samtliga plankostnader sasom personalkostnader, kostnader for plankarta och
fastighetsforteckning samt konsultarvode for utredningar bekostas av kommunen.
Exploateringsavtal kommer sannolikt inte att tecknas med exploattrerna. En del av
kostnaderna kommer i efterhand att tdckas av den planavgift som tas ut enligt géllande taxa
vid kommande bygglovsprévningar.

Eftersom privata fastigheter planlaggs for samhallsandamal kommer kommunen bli skyldig
att 16sa in fastigheten om begéaran gors av fastighetsagaren. En inldsen av mark for fastigheten
Alvsunda 7:11 hanterades parallellt med planarendet

Exploateringen innebér inte utbyggnad av allmén platsmark i form av gator eller park.
Genomforandet av detaljplanen innebar daremot att kommunen far kostnader for utbyggnad
av forskola och idrottshall, alternativt skolan. Utbyggnad av VA-ledningar ar taxefinanserat



och bekostas av VA- kollektivet. Exploatdrerna bekostar dock flytt av befintliga ledningar i
sin helhet som kravs for genomférandet av planen.

Kommunen kommer initialt fa 6kade kostnader for markinvestering. | framtiden kan,
byggnation- och driftskostnader tillkomma pa grund av tillkommande verksamheter. Fler nya
invanare innebar aven ett 6kat behov av kommunal service sasom forskola, skola och
idrottshall. De nya invanarna ger kommunen ytterligare skatteintékter.

Barnrattsperspektivet

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebar att barnens rattigheter fatt en
starkt stallning. Barnperspektivet ska beaktas i samband med planldggningen. Barnens
utemiljo ska gestaltas utifran barns behov. Tillracklig stora och upplevelserika utemiljoer
tillgodoser barns behov av varierade och stimulerande miljder. Ytterligare utveckling av
verksamhetsomrade intill befintlig skola hindras enligt forslaget vilket anses kunna bidra till
battre miljo for barn. Planen bekréaftar dven pagaende markanvéandning med skola och innebér
darmed storre forutsédgbarhet for skolverksamheten.

Beslutet skickas till:

Kontoret for samhallsbyggnad, Bygg- och miljondmnden, Kommunstyrelsens teknik och
fastighetsutskott, Altira Vasby AB, Evolv Property Ab, Mondelez Sverige AB

Beslutsunderlag

Beslut om planuppdrag for Alvsunda 7:8 m.fl., 2023-10-02 § 16
2. Kontoret for samhallsbyggnads tjansteutlatande 2023-02-20, Dnr KS/2020:165.

3. Planhandlingar for Alvsunda 7:8 m.fl. bestdendes av plankarta och planbeskrivning,
daterade juni 2024.



Arendet i sin helhet
Planens syfte och huvuddrag

Planomradet ligger i direkt anslutning till Maraboufabriken med in- och utfartsvagar till
Smedbyvagen. Planomradets yta ar cirka 3,4 hektar.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for utbildnings- och idrottsverksamhet inom
fastigheten Alvsunda 7:11 samt att bekrafta befintlig skolverksamhet for fastigheterna
Alvsunda 7:8 och 7:9. Tillkommande bebyggelse ska samspela med den kulturhistoriskt
vardefulla miljon for Chokladfabriken Marabou och dess institutionspark. Planférslaget
mojliggor for en utveckling med forskola och idrottshall, alternativt skola inom fastigheten
Alvsunda 7:11. Fastigheten Alvsunda 7:8 upptas i hela sin yta av en kontorsbyggnad. Ingen
utékad byggritt foreslas pa Alvsunda 7:8 och 7:9, utan plankartan bekréaftar enbart pagéende
anvandning, namligen skola.

Forutsattningar

Riksintressen

Planomradet beror riksintresse for kommunikation jarnvég, vattenforsorjning och
totalforsvarets influensomrade. Planforslaget bedoms inte paverka riksintressena negativt.

Kulturmiljo

Kulturmiljéprogrammet for kommunen ar foraldrat och ett nytt kulturmiljoprogram ar under
framtagande. Det nya programmet férvantas kunna antas under mandatperioden.
Maraboufabriken med sin omgivande parkmiljo &r utpekade av 6versiktsplanen som vérdefull
arsring av regionalt intresse. Oversiktsplanen anger dven att omradet behéver skyddas genom
detaljplanbestammelse. Marabouomradet saknar dock skydd i dagsléaget.

Chokladfabriken fran 1970-talet och senare tillkomna byggnader som tillkom p& 1980-talet &r
exempel pa sin tids framstdende verksamhetsarkitektur. Aven det senare byggda kontorshuset
fran 2000-talet har underordnat sig bebyggelsen och samspelar fint i sammanhanget. Mellan
1990-talet och 2020-talet har dock flertal ovarsamma atgéarder vidtagits genom exempelvis
tillbyggnader, andringar i parkmiljon, entréer och angoring vilka har minskat lasbarheten av
den ursprungliga bebyggelsen och paverkat kulturmiljovardena negativt.

Marabouparken planerades av paret Bauer som var Sveriges mest prominenta
tradgardsarkitekter. En del av parken forstordes under 2010-talet sannolikt pa grund av
kunskapsbrist och da formellt skydd har saknats for omradet.

Karaktarsskapande grona vallar som skarmar av mot Smedbyvagen finns idag vélbevarade
med undantag av en brytning till forman for Alvsunda 7:8 trafiklosning.

Natur och ekosystemtjanster

Inom planomradet finns éppna grasmattor med enstaka trad och brynmiljoer till
skogsomradena i 6st och syd. Langs Smedbyvagen har rodlistade arter hittats i den
kommundvergripande naturinventeringen fran 2020/2021. Inom planomradet finns Norra
Berget som utgdr en ensam 0 av skog.



Vattenomraden

Planomradet ligger inte inom skyddsomrade for grundvattentakt och omfattas saledes inte av
nagra skyddsforeskrifter gallande grundvatten. Omrédet ligger inom ’Intresseomrade till
riksintresse vattenforsorjning. Sarbarhetskartan for grundvatten visar 1ag till mattlig risk for
genomslapplighet till grundvatten.

Rekreation

I intilliggande skog gar kulturslingan ”Fornslingan” kant i kant med planomradet. Norra
berget ar i Gvrigt ett populart friluftsmal med manga aktiviteter kopplade till skogen sdsom
frisbeegolfbana, elljusspar, utegym och lekplats.

Bebyggelse

Planomrédets kvartersmark utgors av tre privatfastigheter i sin helhet samt sodra delen av
fastigheten Alvsunda 7:6 (vid Travgatan). Allman platsmark utgors av fastigheterna
Hammarby-Smedby 1:4 och 1:44 vilka ar i kommunens dgo.

Inom planomrédet finns idag en befintlig kontorsbyggnad. Internationella Engelska Skolan
huserar i denna kontorsbyggnad som upptar fastigheten Alvsunda 7:8 i sin helhet.
Fastigheten Alvsunda 7:9 utgors idag av skolgérd, angoringsgata och parkeringsytor.
Fastigheten Alvsunda 7:11 utgors av parkeringsytor narmast Maraboufabriken och
gronskande ytor mot Smedbyvigen.

Konsekvenser
Kulturmiljo

Kulturmiljéunderlag for planarbetet innehaller en konsekvensanalys och rekommendationer
for narliggande bebyggelse. Karaktarsskapande gréna vallar som skarmar av mot
Smedbyvagen och tillnér den ursprungliga tradgardsarkitekturen av Marabouparken finns an
idag ganska valbevarade. Kullarna avses till stora del att bevaras och integreras i gardsmiljon.
Det relativt stora fotavtrycket och stora vag- och parkeringsytor enligt forslaget fragmenterar
parkmiljon.

Natur och ekosystemtjanster

Spridningssamband mellan planomradets skogspartier bor beaktas da de utgor en vardekarna
for biologisk mangfald. Om trad och buskar behover tas ner ersétts de med blommande trad
och buskar for att framja for pollinatorer. Inom Alvsunda 7:11 har tillkommande byggrétt
lokaliserats huvudsakligen till en grésyta som saknar naturvérden. Del av befintliga kullen
med tillhérande vaxtlighet inom fastigheten foreslas bevaras.

Vattenomraden

Foreslagen exploatering medfor att andelen hardgjorda ytor 6kar vilket leder till hogre
dagvattenfloden. Dagvattenhanteringen inom planomradet bedoms kunna utformas pa flera
olika sétt genom anlaggandet av olika dagvattenanlaggningar sasom regnbéaddar.

Bebyggelse

Tillkommande volymer ska samspela med den kulturhistoriskt vardefulla miljon for Marabou.
Kommande bebyggelsevolymen har reglerats i plankartan som ett L-format bebyggelsekvarter



och tillats uppforas med trevanings hojd. Kvarteret skapar en bullerfredad gard i sydvastligt
lage. En utvecklig med verksamheter for barn och ungdomar intill ett industriomrade gor att
man behover inhdgna omradena och uppfora bullerskarmar pa tre meter runt skolgardar. En
bestammelse reglerar att bullerskédrm ska uppféras i genomskinligt material.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

En unders6kning om betydande miljopaverkan har utforts. Kommunens stallningstagande ar
att genomforandet av planen inte antas medfora betydande miljopaverkan.

Planforslaget overensstammer med gallande 6versiktsplan och bedoms inte strida mot nagra
andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Den planerade
verksamheten bedoms inte medfora vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller manniskors
héalsa.

Tidplan

Under forutsattning att erforderligt underlag for detaljplanens framtagande levereras enligt
uppsatt projekttidplan, samt att det under planprocessen inte tillkommer nya omstandigheter
som inte kunnat forutses, bedéms foljande tidplan kunna realiseras:

- Samrad juni 2024
- Granskning september 2024

- Antagande KS oktober 2024

Kontoret for samhallsbyggnad

Anna von Axelson

Samhallsbyggnadschef
Lena Nordenlow

Avdelningschef Samhallsplanering och exploatering



