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Sammanfattning

Fastighetsdgaren till fastigheten Grimsta 5:125 har ansokt om att uppratta en ny
detaljplan, da gillande detaljplan (245) inte tilldter avstyckning.

Planomrddet ligger i kommunens sydostra del intill Norrviken. Planomradet gransar i
oOster, norr, soder och vaster till bostadsbebyggelsen i Gamla Bollstands. Detaljplanen
syftar till att mojliggora en avstyckning av fastigheten for att uppfora ett nytt
enbostadshus med tillhorande garage samt uppfora ett garage pa den befintliga
fastigheten. Likasd syftar planen till att behalla den befintliga karaktaren och skalan
samt varna om befintliga natur- och kulturvarden.

Planforslaget overensstimmer inte med gallande 6versiktsplans riktlinje om
avstyckningar for detta omrdde. Framtagen kulturmiljoutredning bedomer emellertid
att det ar majligt att uppfora ytterligare ett enbostadshus. Tillskottet varken starker
eller minskar kulturvardet under forutsattning att det forhdller sig till skriften "Gamla
vagen 1- rad och riktlinjer”. Den befintliga ladan/ekonomibyggnaden som ligger i
fastighetens sodra del rivs och ersdtts av det nya enbostadshuset.
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|. Inledning

1.2 Handlingar
Planhandlingar

- Denna planbeskrivning, december 2023.

- Plankarta, november 2023.

- Fastighetsforteckning, januari 2024.
Utredningar

- Kulturmiljoutredning infor planarbete, 2022-03-25, Wenanders Byra.
- Dagvattenutredning, 2023-03-15, SWECO.
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1.3 Planens syfte

Planen syftar till att mojliggora en avstyckning av fastigheten for att uppfora ett nytt
enbostadshus med tillhérande garage samt uppfora ett garage pa den befintliga fastigheten.
Likasa syftar planen till att behdlla den befintliga karaktdren och skalan samt varna om
befintliga natur- och kulturvarden. Utveckling sker med varsamhet i linje med skriften Gamla
vagen 1 - rad och riktlinjer dar principer for bland annat anpassning till befintlig terrang,
fargsattning och anknytning till omradet gallande form, volym och material anges.

1.4 Planprocessen

Denna plan hanteras med utékat planforfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900 i dess
lydelse 2 januari 2015.

DOBHE

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

1.5 Bakgrund

Fastighetsagaren till Grimsta 5:125 har den, 7 augusti 2019, inkommit med en forfragan om
planbesked for fastigheten. Planbeskedsansokan beviljades av kommunstyrelsens miljo- och
planutskott den 27 november 2019.

Kommunstyrelsens miljé- och planutskott beslutade om planuppdrag for fastigheten Grimsta
5:125 den 16 juni 2021.

Flygbild fran Lanskartan med planomradet utmarkerat.
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1.6 Plandata

Lage och avgrdnsning

Planomrddet ligger i kommunens sydostra del intill Norrviken. Planomradet gransar i Gster,
norr, soder och vaster till bostadsbebyggelsen i Gamla Bollstands.

Bebyggelsen runt planomrddet bestar framst av friliggande villor.

-

Flygbild 6ver planomrdadet.

Area

Planomrdadet omfattar cirka 4300 kvadratmeter.

Flygbild pa fastigheten Grimsta 5:125.
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Markdgoforhallanden

Inom planomradet:

Fastighet Agare
Grimsta 5:125 Privat fastighetsagare
Grimsta 51:1 Upplands Vasby Kommun

Utanfor planomradet:

Fastighet Agare

Grimsta 5:780 Privat fastighetsagare

Grimsta 5:779 Privat fastighetsagare

Grimsta 5:777 Privat fastighetsigare

Grimsta 51:8 Privat fastighetsigare

Grimsta 51:9 Privat fastighetsigare

Grimsta 5:44 Privat fastighetsdgare

Grimsta 5:43 Privat fastighetsdgare

Grimsta 511 Upplands Vasby Kommun
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Markagoforhallanden inom och utanfoér planomradet.

1.7 Overviganden som legat till grund for detaljplanens utformning
Skriften Gamla vagen 1- rad och riktlinjer tillsammans med platsen ldage, omkringliggande

bebyggelse och omradets natur- och kulturhistoriska karaktar har legat till grund for
detaljplanens utformning.

6 av 44



2. Forslag och konsekvenser

2.1 Bebyggelse

Bostcider

Den befintliga ladan/ekonomibyggnaden som ligger pa fastighetens sodra del rivs och ersatts
av ett mindre enbostadshus och ett garage. Ett garage uppfors dven pad den befintliga
fastigheten Grimsta 5:125 (den Ostra fastigheten) i anslutning till den nytillkommande
fastigheten (den vastra fastigheten). Nedanstdende bild illustrerar ungefarlig placering av det
nya enbostadshuset samt de tillkommande garagen och utformning av den nya

fastighetsdelningen. En planbestaimmelse laggs in om en minsta fastighetsstorlek pd 1500 kvm i

plankartan.
B B R S e S i
] 2 ey o L)
\ . e -l
| & ™ —
b j ’,{‘ 33\1( .=

. 3
f Z
/ 14076 | Z?(‘f}%“ —rd
l_ﬁh“l 74 /'7 T
<4 -
; migwe‘///;}ﬁ"‘( f/
T 3’ e /
\\ i\ \ ‘fwﬂﬂf‘(\ /
| VRN /
Y, ;

~[S-BEs 888 UPPLANDS VASBY KOMMUN
™~ i ILIOKONTORET

L 00 0o
N~
“~. KARTA OVER FASTIGHE TEN/OMRADET:

Grimsta 5:125
R e R e ]
Datum 20210826 Sign. MaAr

Karta 6ver fastighetsomradet med ett tidigt bebyggelseforslag.

Tillgénglighet

Byggnad samt utemiljo utformas sa att kraven pa tillganglighet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga uppfylls.

2.2 Kulturmiljo

Intentionerna for hantering av omradets samt fastighetens kulturvarden i gallande
detaljplan (detaljplan nummer 245) ar fortfarande relevanta att utga ifran. Likasd ar skriften
Gamla vdgen 1- rad och riktlinjer fortfarande tillaimpbar. I gdllande plan anges att
huvudbyggnaden och ekonomibyggnaden besitter kulturvarden av sadan art att den bor
bevaras eller forses med skydds- och varsamhetsbestammelser i en ny detaljplan. I
kulturmiljoutredningen (framtagen av Wenanders Byrd, 2022-03-25) gors bedémningen,
utifran platsbesok och arkivstudier med efterfoljande analys, att ekonomibyggnaden inte
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besitter dessa kulturvdarden och behover darmed inte bevaras eller forses med skydds- och
varsamhetsbestammelser. Detta beror pa att byggnaden saknar karaktdrskapande varden
for fastigheten och omradet samt att det inte tycks finnas ndgon bakgrundsberattelse om
ekonomibyggnadens tillkomst som bidrar till att starka omradets kulturvarden.
Enbostadshuset besitter kulturvarden av sadan art att den bor bevaras och férses med
skydds- och varsamhetsbestimmelser. Kulturvardena inom planomradet utgors av
samspelet mellan byggnader, terrang, vegetation och vag och det ar dessa karaktarsdrag
som skyddas och varnas. I planarbetet och i framtida lovarenden ska stod tas och stammas
av mot innehdllet i skriften Gamla vagen 1 - rad och riktlinjer.

Utover vad som anges i Skriften Gamla vagen 1 - rad och riktlinjer behalls och varnas
foljande landskapselement och uttryck for kulturarvet inom fastigheten vid
fastighetsdelningen och bebyggelsekompletteringen inom fastigheten.

- Naturberget, dar det hdjer sig 6ver marknivdn och dar det kommer i dagen skyddas
genom planbestimmelsen ni1, markens hdjd inte far dndras, samt n3 som bland
annat anger att markskikt endast far andras eller tas bort av naturvdardande skal.

- Etturval av storre trad i den vastra delen av fastigheten skyddas med
planbestimmelsen n3 som bland annat anger att trad ska finnas kvar och endast
fallas om tradet ar sjukt eller utgor en sdkerhetsrisk.

- Den gamla vagbanken och den tidigare vagstrackning som l6per i nord-sydlig
riktning 6ver tomten skyddas av planbestimmelsen ni.

- Gamla vagens nuvarande strackning forbi fastigheten. Strackningen dndras inte och
ett utfartsforbud reglerar att befintlig infart behalls.

Den kulturhistoriska karaktaren hos fastigheten och dess naromrade bestar av en
sammansmaltning av fysiska uttryck fran Bollstands gard och fran Bollstands smdbrukar-
och egnahemssamhalle, med en del tillagg fran var egen tid. I och med att det har skett en
del fordndringar pa platsen sedan Bollstands gard anlades, vilket bade har inverkat pa
platsens milj6- och kulturvarden samt férsamrat lasbarheten av platsens historiska
utveckling ar kulturmiljéutredningens bedomning att det ar majligt att uppfora ytterligare
ett enbostadshus. Ett sddant tillskott kommer inte att starka den historiska berattelsen om
Bollstands gird, men det kommer inte heller minska kulturvardena hos Bollstands
smabrukar- och egnahemssambhalle. Detta under forutsattning att byggnaderna anpassas
till omradets kulturhistoriska karaktar och gestaltas i enlighet med Gamla vdgen 1 - rad och
riktlinjer.

Placering av det nya enbostadshuset och garagen fredar naturberget och stimmer relativt
vdl in i den fria byggnadsplacering som uppstod vid anldggandet av Bollstands smabrukar-
och egnahemssamhadlle. Placering av det tillkommande garaget pa den 6stra fastigheten
hamnar strax innanfér den 6ppna plan som tycks ha funnits mellan Bollstands
huvudbyggnad och dess bada flyglar. I kulturmiljoutredningen illustreras en ungefarlig yta
for den 6ppna planen. I och med att ytan ar ungefarligt angiven och att det nya
tillkommande garaget hamnar precis innanfor denna yta ar kommunens bedémning att
detta kan tillatas och har inte ndgon storre paverkan pa den fria byggnadsplaceringen. En
bestammelse om prickmark laggs in i plankartan for att sakerstdlla att den 6ppna planen
bevaras i sin helhet. Fastighetsdelningen har utformats for att minimera paverkan pa
terrang- och naturvarden.
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2.3 Natur och ekosystemtjanster

Det finns ett stort antal 16vtrdd pa omradets andra fastigheter och darfor bedoms planen inte
ha en vasentlig paverkan pa spridningskorridoren for adellovskog. Dock bor exploatering av
fastigheten kompenseras. Detta kan exempelvis goras genom att spara ddellévtradens
stamdelar och lagga som faunadepa for att framja vedlevande arter samt plantera
nektargivande vaxter for pollinerande insekter. [ vastra delen av fastigheten finns en yta som i
dagslaget inte far bebyggas samt dar trad och hackar ska bevaras enligt gallande detaljplan.
Ytan ansluter till natur pa kringliggande fastigheter. Det sammanhadngande naturomradet
sakerstalls i forslaget till ny plankarta. Planbestimmelsen n3 innebar att traden i omradet ska
sta kvar och far endast fdllas om tradet ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk, om sa sker ska
tradet ersattas med ett nytt i samma slag. Vegetation och markskikt fir endast andras eller tas
bort i naturvardande syfte. Planbestammelsen sdkerstdller att omradet uppratthaller sin
funktion som spridningslank. Planomradet dr beldget inom ett viktigt spridningssamband for
tallskog, barrskog, ddellévskog och pollinerande insekter. Planbestaimmelsen specificerar att
markskikt endast far dndras eller tas bort med anledning av naturvard vilket syftar till att
bibehalla omrdade med berg i dagen. Plankartan reglerar dven att ytan inte far bebyggas.

Okad hérdgjord yta innebar att planforslaget forsimrar den naturliga dagvattenhanteringen
inom omradet. For att kompensera for detta anldggs ett dike i soder reglerat med
planbestaimmelsen n4, samt vegetationskladda tak pa de planerade garagen som regleras med
planbestammelsen fi. Biologisk mangfald kan framjas beroende pa vilken typ av
vegetationsbeklatt tak som anlaggs.

Pa narliggande fastighet, Grimsta 5:43, star tvd lindar som ar tillrackligt stora for att rdknas
som sdrskilt skyddsvarda trad och skyddas sadledes av lagstiftning. For att skydda traden ska
storre gravarbeten samt framforandet av tunga fordon inte goras inom tradets skyddszon
(trddkronans strackning plus tvd meter). Marken ska heller inte hardgéras inom skyddszonen.
Detta sdkerstdlls med bestimmelser om grusad infart samt att marken ska vara minst 8o %
genomslapplig. For att hantera dagvatten inom planomrddet planeras ett mindre dike
anldggas vid infarten. Schaktning av diket ska ske med forsiktighet for att undvika att skada
tradrotter. Lds mer om detta under kapitel 2.7 Teknisk forsorjning.

2.4 Gator, trafik och parkering

Planomrddet nds via Gamla vdagen och Stora viagen. Gamla vagen fungerar dven som vag for
gaende och cyklister, som far rora sig i blandtrafik med motorfordon for att ta sig till och fran
planomrddet. Trafiken 6kar marginellt i och med den nya detaljplanen eftersom det endast ar
ett enbostadshus som tillkommer.

Befintlig grusinfart delas i tvd infarter. Det blir tvd skaftvagar som inforlivas i respektive
fastighet for att mojliggora angoring. Befintlig infart ar pa cirka sex meter. Den vanstra
skaftvagen forlangs upp till den vastra fastigheten, fram till det tillkommande enbostadshuset
och tillhérande garage. Den hogra skaftvagen forlangs fram till det tillkommande garaget pa
den Ostra fastigheten. De bada infarterna fortsatter att vara grusade vilket regleras med
planbestimmelsen n2. Tanken &r att ndgon form av trad eller hack planteras mellan infarterna.
Val av gronska stams av mot skriften Gamla vagen 1 - rad och riktlinjer. En remsa pa cirka tre
meter behalls till vinster om den vanstra infarten for att skydda de vardefulla lindarna som
finns pa grannfastigheten, Grimsta 5:43.
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Gdng- och cykeltrafik

Planforslaget foranleder inga forandringar av vaginfrastrukturen. Utmed Stora vagen ar gang-
och cykeltrafik separerade fran motorfordonstrafik, inga forandringar av detta foreslas i
detaljplanen.

Kollektivtrafik

Planforslaget foranleder ingen forandring av kollektivtrafiken i omrddet.

Biltrafik

Planforslaget foranleder ingen forandring for biltrafiken i omradet. Trafikmangderna pa Gamla
vagen antas 6ka marginellt pa grund av planforslaget, da enbart ett enbostadshus foreslas
tillkomma i planomradet.

Parkering

Planen majliggor for parkering inom den vastra och den Gstra fastigheten enligt de p-tal som
anges i kommunens Trafikplan fran 2013. Inom den vastra fastigheten finns det plats for
parkering framfor det tillkommande enbostadshuset samt garaget och inom den 6stra
fastigheten finns det plats for parkering framfor det tillkommande garaget.

2.5 Gestaltning

En modern smdstad

Stadsmassighetsdefinitionen gdller i sin helhet i centrala Vasby. Planomradet ligger inom det
som klassas som smaskalig stadsbygd och da ska avsnitten: Det offentliga rummets struktur
och innehadll s.g och Trygghet - orientering och "6gon mot gatan”, s. 14, tillampas.
Stadsmassighetsdefinitionen ar dock inte applicerbar pa denna detaljplan, da det handlar om
avstyckning av en fastighet och berdr endast en bostad i ett redan befintligt villaomrade i en
kanslig kulturmiljé. Darmed bor Gamla vagen 1 - rad och riktlinjer istallet anvdndas.

Bebyggelse

Da planomrddet ar beldget i en kanslig kulturmilj6 foreslas nya byggnader anpassas till
omradets kulturhistoriska karaktdr och gestaltas samt utformas i enlighet med skriften Gamla
vagen 1 - rad och riktlinjer. Nya byggnader anpassas av kulturhistorisk hansyn till omrddets
karaktdr och inspireras av de utformningsprinciper som géllde under 1910-och 1920-talen. I
skriften finns tre spridningskartor som visar:

- fasadmaterial och fargsattning for huvudbyggnad samt takmaterial, takfarg samt takform.
- huvudbyggnads dlder och ursprunglighet.
- huvudbyggnads karaktar, utbyggnader, vaningsh6jd med mera.

Dessa utgor underlag for byggnadernas anpassning till omgivningens karaktar. Enbostadshuset
och garagen ska fa sekelskiftskaraktar med en fargsattning och skala som knyter an till den
ursprungliga bebyggelsen i omrddet. Det tillkommande enbostadshuset regleras med nockhojd
och takvinkel for att dess hojd ska vara i linje med det befintliga enbostadshuset.
Enbostadshuset far en storsta byggnadsarea pd 100 kvadratmeter i linje med befintlig
detaljplan 245. Enbostadshuset ska forses med sadeltak i rott lertegel. De ursprungliga valen av
fasadmaterial inom omradet ar trapanel eller puts, och en av dessa bor tillampas for

10 av 44



enbostadshuset. Vid val av trapanel ska liggande fasspontad panel eller stdende locklistpanel
anvandas. Andra lampliga anpassningar ar forhojt fasadliv, tidstypiska fonster och takkupor,
forhojd sockel, forstukvist och veranda.

De tillkommande garagens nockhdjd och takvinkel regleras. Garagen far en storsta
byggnadsarea om 30 kvm per byggnad i linje med befintlig detaljplan 245. Garagen ska ha
trafasad och forses med vegetationsbekladda tak (forslagsvis sedumtak).

P4 grund av den kansliga natur- och kulturmiljon far varken hojdsattning eller lutning for
fastigheterna andras. Marken far darmed inte schaktas eller fyllas ut. Schaktning far endast ske
vid anldggande av diket (som syftar till att ta hand om dagvattnet), vilket ska ske med
forsiktighet.

-

Lunetfiinster

_

Locklist triipanel Liggande
fasspontpanel

Slitputsad fasad Spritputsad fasad

Sprijsat fonster Sprojsat jugendfinster o i -
med smispréjsar ovanfor Déer med tidstypiska Tegeltak dldras vackert till
tviirposten drag, skillnad frén pldt och betong,

Exempel frdn skriften Gamla vagen 1 - rad och riktlinjer.

Bostadsgdrden

Utemiljon inom planomradet préaglas av bevarad gronska och vegetation i form av trad,
buskage och hdckar samt vaxter. Syftet ar att efterstrava naturtomter i enlighet med skriften
Gamla vdgen 1 - rad och riktlinjer. De nya byggnaderna anpassas till befintlig terrang. Vidare
bevaras naturberget, den gamla vagbanken och den tidigare vagstrackning som l6per i nord-
sydlig riktning 6ver fastigheten.

2.6 Barnperspektiv

Den 1januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebar att barnens rattigheter fatt en
starkt stallning. Planforslaget bedoms inte paverka barn och unga pa ett negativt satt.
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2.7 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Befintlig spillvattenledning och dricksvattenledning finns i Gamla vagen att ansluta ny
fastighet till. Den nya fastigheten far en egen servis mot Gamla vigen i sin fastighetsgrans.

Dagvatten

Med dagvatten avses tillfdlliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och
framtrangande grundvatten.

Framtagen dagvattenutredning (Sweco, 2023) har tittat pd dagvattenhanteringen utifran
foljande krav;

- Att planerad exploatering inte dventyrar att uppnd uppsatta miljokvalitetsnormer
for nedstroms liggande recipient.

- Att de forsta 10 millimetrarna nederbord som faller ska kunna férdrojas eller
infiltreras inom fastigheten (kommunalt utjagmningskrav).

For att uppna ovanstdende krav kravs atgarder som bdde fordrojer och renar dagvattnet inom
planomradet.

Kvartersmark

Hardgorningsgraden 6kar ndgot enligt foreslagen ombyggnation. Flodena kommer fordréjas i
dagvattenlésningar som kommer bidra till att flddena fran omradet inte 6kar i ndgon storre
utstrackning.

For den Ostra delen av fastigheten med befintlig bebyggelse finns lokalt omhdndertagande av
dagvatten (LOD), vilket innebar att dagvatten fran hardgjorda ytor omhéndertas i
planteringsytor och underjordiska l6sningar. Dessa system foreslas bevaras och finns beskrivna
i forutsattningsdelen i planbeskrivningen. For de tillkommande parkeringsytorna och uppfart
foreslas genomslapplig beldggning samt mindre diken f6r att omhdnderta dagvatten. Fér den
nya garagebyggnaden pa den Ostra tomten foreslas gront tak (forslagsvis sedumtak) foljt av
infiltration i gronytor. Funktionen av befintliga infiltrationsytor kan kontrolleras och bér vid
behov underhallas.

For den nya vastra tomten dimensioneras dagvattenlosningarna enligt Upplands Vasbys
riktlinje att 10 millimeter avrinning skall omhdndertas. For att uppnd detta inom den
tillkommande bebyggelsen madste 1 kvadratmeter dagvatten omhdandertas per 100 kvadratmeter
takyta. En schematisk illustration av féreslagen dagvattenhanteringen presenteras nedan.
Takvatten fran den nya bostadsbyggnaden foreslas avledas via takrannor och stupror
(forslagsvis stuprorsutkastare och ranndalar) till dagvattenanlaggningar, exempelvis i en
planteringsyta med motsvarande vatvolym. Vatten kan ocksa ledas till vattentunnor sa att det
kan anvdandas till bevattning mellan regntillfillena. Exakt placering av planteringsytor bestams
nar takets utformning och avvattning faststallts.
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Dike

Schematisk placering av foreslagna dtgarder inom planomradet. Takvatten frdn det planerade
bostadshuset foreslas ledas ytligt till omgivande mark och redovisas med blda pilar.

Ett avskdrande dike foreslds anlaggas langs med den sodra fastighetsgransen (till fastighet 5:43)
for att forhindra att dagvatten fran intilliggande fastigheter leds in pa tomten. Dikesbredden
bor vara minst 0,6 meter baserat pa en slantlutning om 1:2 och ett dikesdjup om 0,15 meter.
Dikets placering bor ta hansyn till omgivande vaxtlighet och dikets ldge som redovisas i figuren
nedan kan justeras vid behov. Schaktning ska ske med forsiktighet for att undvika att skada
tradrotter. For parkeringsytor och uppfart foreslas genomslapplig belaggning samt mindre
diken. Det vattnet som dnda rinner vidare fran parkeringsytorna kan fangas upp av ett
makadamstrak. Djupet ska anpassas efter parkeringens/uppfartens hojder. Makadamstrak har
en viss fordrojnings- och reningsfunktion framst genom sedimentering. Dessutom sakerstéller
ett makadamstrak att flodet fran parkeringsytorna/uppfarten fordelas jamnare innan det sprids
ut 6ver omgivande mark. For den nya garagebyggnaden pa den vastra tomten foreslds gront
tak foljt av infiltration i gronytor.

300 mm

[lustrativ sektion for ett grasbeklatt dike. Figuren dr bearbetad utifran resultat fran StormTac.
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Eventuella markarbeten maste samordnas med husbyggnation och paverkan pa omgivningen
minimeras. For en mer detaljerad beskrivning av féreslagna dagvattenatgarder, se
dagvattenutredningen.

Hojdsattningen for de bada fastigheterna kommer inte att andras och darmed bedoms inte
oversvamningssituationen forandras uppstroms eller nedstroms den planerade tillatna
byggnaden. En forandrad marklutning kan paverka vattnets flodesriktning och darmed
oversvamningsrisk vid kraftiga regn. Lutningen for de bada fastigheterna kommer inte att
forandras.

Miljokvalitetsnormer for vatten

I tabellerna nedan redovisas fororeningsbelastningen respektive fororeningshalterna i
dagvatten bade for befintlig och planerad markanvandning samt for planerad markanvandning
med reningsatgarder.

Berdkningarna visar att féroreningsbelastningen minskar eller ligger pa samma niva for de
flesta parametrarna forutom for fosfor och kvicksilver. Detsamma géller féroreningshalterna.
Vad giller fosfor beror det framst pa att schablonhalterna for fosfor for grona tak i StormTac
(berdkning av fororeningshalter och féroreningsmangder i dagvattnet har genomforts med
dagvatten-, och recipientmodellen StormTac) ar hoga, vilket beror pa att halterna baseras pa
matningar dar grona tak har godslats mycket. Vad galler kvicksilver visar
markanvandningstypen permeabel belaggning stora halter men dven en stor osdkerhet i
halterna.

Fororeningsbelastningen av fosfor och kvicksilver 6kar valdigt lite enligt berakningarna.
Berdkningarna utgar fran att dagvatten avleds till férbindelsepunkt men eftersom de flesta
regn hanteras lokalt inom omradet kommer inte den berdknade fororeningsbelastningen na
recipienten. Det bedoms darfor att den foreslagen markanvandning inte dventyrar mojligheten
att f6lja miljokvalitetsnormerna for recipienten.

Amne Befintlig Planerad Planerad
markanvéndning markanvéndning markanvéandning
[kgl/ar] [kglar] med rening (kg/ar)
3 0,048 0,061 0,054
N 0,71 0,85 0,66
Pb 0,0043 0,0059 0,0040
Cu 0,010 0,015 0,0096
In 0,033 0,045 0,029
cd 0,00023 0,00028 0,0002
cr 0,0045 0,0057 0,0042
Ni 0,0038 0,0040 0,0034
Hg 0,0000082 0,000015 0,0000089
55 24 31 22
olja 0,13 0,20 0,12
PAH16 0,00024 0,00027 0,00019
BaP 0,00001 0,000016 0,0000097

Tabell som visar féroreningshalter i dagvatten (kilo/ar) for befintlig och planerad markanvandning
samt planerad markanvdandning med reningsatgarder.
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Amne Befintlig Planerad Planerad

markanvandning markanvandning (ug/l) markanvandning
(ngll) med rening (pg/l)
P 55 62 56
N 810 870 690
Pb 49 6.1 4,2
Cu 12 15 10
Zn 37 46 31
cd 0,26 0.29 0,22
cr 5.1 58 44
Ni 43 4.1 36
Hg 0,0094 0,015 0,00942
sS 27000 32000 23000
Olja 150 200 130
PAH16 0,28 0.27 0,20
BaP 0,012 0,016 0,010

Tabell som visar féroreningshalter i dagvatten (pg/liter) for befintlig och planerad markanvandning
samt planerad markanvdandning med reningsatgarder.

Oversvimningsrisk vid skyfall

Vid ett 100-arsregn behover det finnas sakra ytliga avrinningsvagar. Skada pa byggnader och
for manniskor ska undvikas och nyexploatering ska inte heller forsamra
oversvamningsriskerna nedstroms. Det finns ett flode som rinner in i planomrddet soderifran
och genom planomradet. Ingen befintlig eller planerad bebyggelse inom detaljplanen bedoms
paverkas av flodet. Det finns en mindre lagpunkt i planomradets norddstra horn. Vid ett 100-
arsregn sd Okar dven avrinning fran icke-hdardgjorda ytor eftersom marken blir mattad eller for
att nederborden inte hinner infiltreras. Eftersom detaljplanens hardgoringsgrad inte kommer
att dndras i nagon storre utstrackning sd bedoms inte tillrinningen till 1dgpunkten och vidare
nedstroms dandras sa mycket efter exploatering. Dessutom byggs inga lagpunkter bort inom
planomradet. Detaljplanen bedoms darfor inte ha ndgon storre paverkan pa
oversvamningsomraden nedstroms.

Energianvdndning

Kommunen har varit i kontakt med E.ON Elnat AB och det tillkommande enbostadshuset kan
anslutas till befintlig natstation.

Avfall och dtervinning

Avfallskarl tillhorande den 6stra och den vastra fastigheten stalls ut vid fastighetsgrans till
Gamla viagen. Hamtning av avfall sker via Gamla vigen.

2.8 Halsa och sakerhet

Brandkrav

Planomrddet ligger inom 10 minuters insatstid frdn nuvarande brandstationsplacering i
Upplands Vasby kommun. Med insatstid avses har summan av anspanningstid, kortid och
angreppstid. Eftersom angreppstiden anges som ett schablonvarde pa 1 minut kan den faktiska
insatstiden Overstiga 10 minuter. Framkomlighet for raddningstjansten fordon skall
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sakerstdllas. Avstandet mellan uppstallningsplats for raiddningstjanstens fordon och punkten
for raddningsinsats skall vara maximalt 50 meter.

Grundprincip for utrymning ar att manniskor alltid skall ha tillgang till minst tvd av varandra
oberoende utrymningsvédgar. Utrymning bor kunna ske utan rdddningstjanstens medverkan
men kan i detta planforslag vid behov ske med hjalp av raddningstjanstens stegutrustning i
kombination med 6ppningsbara fonster. I byggprocessen skall aven atkomlighet och
uppstallningsplats for utrymning via raddningstjanstens stegutrustning sakerhetsstallas.

Omradet ar forsorjt enligt alternativt brandvattensystem och flera brandposter med god
kapacitet finns att tillgd.

Markfororeningar

Nagra kinda fororeningar i mark (eller byggnader) finns inte inom omradet. Aven nar
uppgifter saknas om eventuella markféroreningar, maste man vid alla schaktarbeten vara
observant pa tecken som tyder pa detta. Detta ar sarskilt viktigt vid byggande i mark som
redan har varit bebyggd eller pa annat satt har varit ianspraktagen.

Radon

Omrddet ar enligt kommunens 6versiktliga bedomningar ett lagriskomrade for markradon. En
mer detaljerad unders6kning av omrddets markradonsituation ska redovisas infor det tekniska
samrddet for att klargora eventuella krav for grundlaggningens utforande.

Luftkvalitet

Prastkragevagen som ligger intill planomrddet ar klassat som omrade D: Risk for oacceptabel
forsamring av omradets luftkvalitet dven vid begransad eldning. Vedeldning kan darmed
medfora risk for omradets luftkvalité.

Planforslaget bedoms inte ha ndgon paverkan pa luftkvaliteten, da trafikmangderna pa Gamla
vagen antas 6ka marginellt eftersom enbart ett enbostadshus foreslas tillkomma.

Buller

Enligt kommunens bullerkartliggning (2017) ar omradet inte utsatt for buller och dirmed har
ingen bullerutredning tagits fram.

Lokalklimatforhdllanden

Planen medfor viss paverkan pa lokalklimatet da trad avverkas for att anldgga infart.
Vixtlighet, i detta fall trid, skuggar och hindrar ytor fran att virmas upp. Okad hardgjord yta
leder ocksa till varmare lokalklimat. For att sdkerstilla skuggande vaxtlighet kommer omradet
som skyddas med n1 i gdllande plankarta fortsatt vara skyddat i forslaget till ny plankarta.
Dessutom tillkommer en planbestimmelse om att infarterna ska vara grusade for att forhindra
att de asfalteras.

Sol- och dagsljus

Sol- och dagsljusférhallandena for de intilliggande fastigheterna férandras inte i och med
planforslaget, da det nya enbostadshuset ersatter befintlig lada/ekonomibyggnad inom den
vastra fastigheten och uppférandet av de tvd nya garagen har ingen storre inverkan pa sol- och
dagsljusforhallandena.
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Klimatanpassning

Okad nederbord och risk fér Sversvimning

Fastigheten ar kuperad med en hégpunkt med cirka + 20 (RH2000), i planomradets nordostra
del finns en lagpunkt/instangt omrdde med nivan + 13,7. En mindre del av narliggande
fastigheter tillhor lagpunktens tillrinningsomrdade, men bedéms inte utgéra nagon risk for
skada eller 6versvamning av byggnaderna.

Vid ett 100-arsregn bedoms inte avrinningen fran planomradet 6kas i ndgon storre
utstrackning eftersom inga lagpunkter byggs bort och hardgérningsgraden bara okar
marginellt.

Stigande vattennivaer och risk for 6versvimning
Risken av 6versvimning fran narliggande vattendrag bedéms som ldg da planomradet befinner
sig cirka 15 meter ovan Norrvikens strandlinje.

Risk for ras, skred och erosion

Planomrddet ligger inte inom omrdde for erosion enligt SGI-kartor. Vidare ligger omrddet inte
inom aktsamhetsomrade for skred enligt SGI-kartor. Det ar darmed 1ag risk for ras, skred och
erosion.

2.9 Planens 6verensstammelse med hushallningsreglerna i
miljobalken

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

2.10 Undersokning

For att klargora om planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska kommunen
enligt plan- och bygglagen (PBL 5 kap, 11a §) och miljébalken (6 kap, 6 §) gora en
undersokning. Den ska identifiera omstandigheter som talar for eller emot en betydande
miljopaverkan. Undersokningen sammanfattas nedan. Resultatet av undersokningen befasts i
ett beslut av planutskottet.

Om undersokningen leder fram till att planen antas medfora en betydande miljopaverkan ska
en strategisk miljobedomning med en miljokonsekvensbeskrivning goras enligt plan-och
bygglagens samt miljobalkens regler. Omfattningen av och detaljeringsgraden i en
miljokonsekvensbeskrivning ska beslutas tillsammans med lansstyrelsen i ett
avgransningssamrad.

Platsen

Pa platsen finns idag ett enbostadshus och en ekonomibyggnad pa en storre naturtomt. Pa
fastigheten finns dven ett trddack och en grusad infart till enbostadshuset. Utover detta ar ytan
vegetationskladd. En del av denna yta bestdr av grasmatta. Ungefar halva planomradet bestar
av trad och buskage, varav majoriteten ar lokaliserat i vastra delen av planomradet. Detta
omrdde hdanger samman med natur pa omgivande fastigheter. Flera viktiga spridningssamband
finns i omradet.
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En mdngfald av 16vtrad finns pd platsen, men inget av dessa ar av sddan storlek att det ar
sarskilt skyddsvart. Pa grannfastigheten finns dock tva lindar som anses vara sarskilt

skyddsvarda.

Planomrddet har vissa estetiska varden; en mangfald av vegetation, blomprakt och kuperad
mark. Langs fastighetsgransen i vaster finns en yta med berg i dagen som gynnar andra arter
an 6vrig mark inom omradet.

Planomrddet ligger inom ett villaomrade vars befintliga detaljplan vann laga kraft 1999.
Detaljplanen anger att huvudbyggnaden har kulturhistoriskt varde och bor bevaras.
Bevarandevardet i omradet ligger dock i helheten av byggnad, tradgard, vag och vatten.
Planomrddet ligger intill Gamla vagen som utgor en del av Upplevelsestraket. Nara platsen
ligger sjon Norrviken och en utsiktsplats.

Planen och paverkan

Planen syftar till att mojliggora avstyckning av tomten och uppfora ett nytt bostadshus. Det
planeras dven for tvd garage samt forlangd infartsvag. I och med detta behover befintlig
ekonomibyggnad rivas.

En mindre paverkan sker genom att ett fital trad tas ned och tre nya byggnader, varav tva ar
garage, ska uppforas. Planomrddet ligger inom flera ekologiska spridningsomrdden vilka
eventuellt kan paverkas. Genom att del av omrddets vegetation skyddas minimeras paverkan.
Ett skyddsvart trad finns pa angransande fastighet, detta kan komma att paverkas av
genomforandet av planen. Paverkan kan undvikas under genomférandet. Paverkan pd miljon
genom Okade vaxthusgaser anses som liten pa grund av planens ringa omfattning.

[ befintlig detaljplan omfattas fastigheten av avstyckningsférbud och 6versiktsplanen avrader
fran avstyckningar i omradet. I kommunens kunskapsunderlag gillande kulturhistoriska
byggnader och miljoer framgar att omradet Gamla vagen karaktdriseras av grusvag, hackar,
stora hus fran sekelskiftet med indraget lage pa stora naturtomter. Vidare framgdr i omradet
kring Gamla vdgen ar Bollstands dldre struktur fortfarande avldasbar, men 6kad exploatering
och fortatning tar pa omradets kvaliteter. Omradets karaktdr och strukturen med stora tomter
bor varnas”. Kulturmiljéutredningen som tagits fram anger dock att den tillkommande
byggnaden varken bedoms tillfora eller minska kulturvardet under forutsattning att tillskottet
forhaller sig till skriften "Gamla vagen 1- rdd och riktlinjer”. Sammanvagt innebdr en
avstyckning av berord fastighet en pataglig paverkan pa kulturmiljon.

En dagvattenutredning har genomforts inom arbetet med detaljplanen. Utredningen bedémer
att planen inte paverkar miljokvalitetsnormer i recipienten. Dike och grona tak anldggs for att
ta hand om dagvatten inom planomradet.

Stdllningstagande om betydande miljopaverkan

Med hanvisning till sammanfattningen ovan bedémer kontoret for samhallsbyggnad att
detaljplanens genomférande inte kan antas leda till en betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobedomning och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses darfor inte
nodvandigt.
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2.11 Precisering av planbestammelser

Anvdndning av mark och vatten

Anvandningsbestimmelser

Forklaring/Syfte

Allmédnna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA, - Lokalgata med rekreationsintresse.

Befintlig gata med kommunalt
huvudmannaskap. Bestimmelsen avser att
behalla infartens placering, vilket regleras
med utfartsforbud. Ingen férandring i ovrigt.

Kvartersmark

B - Bostader.

Bestammelsen avser uppfoérandet av ett
enbostadshus.

Egenskapsbestimmelser

Egenskapsbestimmelse

Forklaring/syfte

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Io + + o+ o+ + |

Marken far endast forses med altan och
staket.

Bestimmelsen syftar till att tillata befintlig
altan och staket och begransa mojligheten
till 6vrig bebyggelse.

Booe e e ]

Marken far endast forses med
komplementbyggnad.

Bestammelsen syftar till att endast
mojliggéra komplementbyggnad (garage)
inom egenskapsgrans.

Marken far inte forses med byggnadsverk.

Bestimmelsen syftar till att begransa
mojligheten att uppfora ytterligare
byggnadsverk for att skydda natur och
kulturmiljon.

b © - © d ytfartsforbud.

For att begransa antalet utfarter mot GATA,
infors utfartsférbud i plankartan.

d1 -Minsta fastighetsstorlek ar 1500
kvadratmeter.

Bestammelsen ar kopplad till anvandningen
B - bostdader. Minsta fastighetsstorlek syftar
till att reglera mojlighet till avstyckning.

o1 - Minsta takvinkel ar 22 grader.

Galler for huvudbyggnad inom
egenskapsgrans.

02 -Storsta takvinkel ar 38 grader.

Galler for huvudbyggnad inom
egenskapsgrans.

03 - Minsta takvinkel ar 15 grader.

Galler for komplementbyggnader.

19 av 44




h1 - Hogsta nockhdjd ar 8 meter.

Bestammelsen syftar till att reglera hojd pa
huvudbyggnad inom egenskapsgrans.

h2z - Hogsta nockhojd ar 4 meter.

Komplementbyggnader ska vara lagre an
huvudbyggnader och tydligt upplevas som
komplement till huvudanvandningen.

n1 - Markens hojd far inte dndras.

Bestammelsen syftar till att behalla den
nuvarande topografin intakt.

n2- Infarterna ska vara grusade.

Bestaimmelsen syftar till att skapa mojlighet
for hantering av dagvatten inom
planomradet.

n3 - Traden ska finnas kvar och far endast
fallas om tradet ar sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk, i det fallet ska tradet ersattas
med ett nytt i samma slag. Vegetation och
markskikt far endast dndras eller tas bort i
naturvdrdande syfte.

Bestammelsen syftar till att skydda
naturomradet i den vastra delen av
planomrddet.

n4 - Marken ska ha dike for avledning av
dagvatten.

Bestammelsen syftar till att skapa mojlighet
for hantering av dagvatten inom
planomrddet.

b1 - Minst 80 % av marken ska vara
genomslapplig.

Bestammelsen syftar till att skapa mojlighet
for hantering av dagvatten inom
planomrddet.

q1 - Huvudbyggnad med kulturhistoriskt
varde. Byggnad skall bevaras.

Utifrdn kulturhistoriska skal ar det viktigt
att byggnaden inte rivs.

f1 -Tak ska vara vegetationsbeklatt.

Bestammelsen galler komplementbyggnad
och syftar till att skapa mojlighet for
hantering av dagvatten inom planomradet.

f2 - Tak ska vara av rott lertegel.

Bestammelsen galler huvudbyggnad inom
egenskapsgrans och syftar till att behalla
karaktdren i omradet.

f3 — Fasad ska vara av tra.

Bestammelsen galler komplementbyggnad
och syftar till att behalla karaktaren i
omrddet.

f4 — Fasad ska vara av trd eller puts.

Bestimmelsen géller huvudbyggnad inom
egenskapsgrans och syftar till att behalla
karaktdren i omradet.

f5 — Byggnaden ska forses med sadeltak.

Bestimmelsen géller huvudbyggnad inom
egenskapsgrans och syftar till att behalla
karaktdren i omradet.
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ki - Bjorken ska finnas kvar och far endast
fallas om tradet ar sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk.

Bestammelsen syftar till att skydda ett
vardefullt trad inom planomradet.

k2 - Om byggnaden drabbas av omfattande
skador som gor att den inte kan sta kvar ska
ny byggnad utformas likt den ursprungliga
byggnaden vad galler volym, materialval for
fasad och tak samt takutformning.

Bestaimmelsen géller befintlig
huvudbyggnad och syftar till att behalla
karaktaren i omrddet.

e1 - Storsta byggnadsarea ar 100 m3.

Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad
inom egenskapsgrans.

e2 - Storsta byggnadsarea ar 30 m3.

Storsta byggnadsarea for
komplementbyggnad inom egenskapsgrans.

a1 - Marklov kravs for tradfallning.

Bestammelsen syftar till att ge Bygg- och
miljonamnden mojlighet att f6lja upp att
planbestimmelser om tradfallning f6ljs.

a2 - Marklov kravs dven for schaktning och
plantering samt tradfallning.

Bestammelsen syftar till att ge Bygg- och
miljondmnden mojlighet att folja upp att
planbestimmelser om schaktning,
plantering och tradfallning foljs.

a3 - Marklov kravs dven for atgarder som kan
forsamra markens genomslapplighet.

Bestammelsen syftar till att ge Bygg- och
miljondmnden mojlighet att folja upp att
planbestimmelser om markens
genomsldpplighet f6ljs.

a4 - Bygglov kravs aven for fargsattning och
materialval for fasad och tak.

Bestammelsen syftar till att ge Bygg- och
miljondmnden mojlighet att folja upp att
planbestimmelser om utformning foljs.

z1 — Markreservat for gatuslanter.

Bestammelsen syftar till att behalla den
befintliga sldnten och ratten sakerstalls med
befintligt servitut.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 60 manader over hela
planomrddet och boérjar gélla fr.o.m. laga
kraft.

Detaljplanen ar inte av omfattande karaktar,
darfor satts en kortare genomforandetid for
utbyggnaden av omradet.

lllustration

[lustrerad fastighetsgrans

[lustrationslinjen ar till for att visa ungefar
hur fastigheterna ar tankta att bli.

Tabell som visar precisering av planbestammelser
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3. Genomforande

Har beskrivs de fastighetsrattsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och administrativa
atgarder som behdvs for att detaljplanen ska kunna genomf6ras pa ett bra satt. Vidare
redovisas de konsekvenser som dessa atgarder far for fastighetsagare och andra berérda.

3.1 Avtal

Inget genomforandeavtal behover upprattas mellan kommunen och fastighetsagaren infor
detaljplanens antagande.

3.2 Fastighetsrattsliga atgarder

Nar detaljplanen fatt laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansokan om avstyckning,
markoverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanldaggning,
ledningsratt eller servitut inldmnas till Lantmateriet.

Avstyckning

Fran fastigheten Grimsta 5:125 kommer avstyckning att ske for att bilda ytterligare en fastighet
for bostadsindamal. Agaren till fastigheten Grimsta 1:125 anséker om avstyckningen.

Gemensambhetsanldggning

Nar flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en gemensamhetsanlaggning
bildas. Gemensamhetsanldggningen bildas av Lantmateriet genom en anldggningsforrattning. I
samband med detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skota
och fordela kostnaderna for anlaggningen.

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns inga gemensamhetsanldggningar inom planomradet.

Tillkommande
Genomforandet av detaljplanen forutsdtter inga nya tillkommande
gemensamhetsanldggningar.

Servitut

Servitut dr en rdtt att pd ett visst bestamt sitt anvanda en annan fastighet. Det finns tva typer
av servitut, dels avtalsservitut, som innebar att avtal upprattas mellan berorda fastigheter, dels
officialservitut, som innebar att Lantmateriet bildar servitutet genom en lantmateriforrattning
(myndighetsbeslut).

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns inga servitut inom planomradet. (Ej inskrivna
avtalsservitut kan finnas).

Tillkommande
Planforslaget staller inte krav pd ndgra nya servitut.
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Ledningsratt

Ledningsratt gor det mojligt for en ledningsdgare att dra fram ledningar av allmant intresse, till
exempel vatten, avlopp eller el 6ver annans mark. Ledningsratt bildas genom en
lantmateriforrattning.

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns inga ledningsratter inom planomradet.

Tillkommande
Planforslaget staller inte krav pd ndgra nya ledningsratter.

3.3 Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmdnna anldggningar

Genomforandet av detaljplanen innebar ingen ombyggnad eller anldggande av nya gator, torg,
parker. Ny infart byggs och bekostas av fastighetsagaren.

Vatten och avlopp

Planomrddet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Ingen utbyggnad av
huvudnatet behovs. Samrad om forbindelsepunkternas lage ska ske mellan VA-huvudmannen
och fastighetsdgaren.

El

Inga nya elndtsstationer planeras inom planomrddet.

Utredningar

Utredningar som gjorts i planarbetet redovisas pa sid 3.

Dokumentation och kontroll

Uppfdljningar av att gransvarden for luft, buller, vibrationer och ljus (dagsljusférhédllanden)
foljs sker vid slutsamrad i bygglovsprocessen.

3.4 Ekonomiska atgarder

Har beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomforandet av detaljplanen far for
kommunen, exploatoren, fastighetsdagare med flera.

Forslaget innebar inga kostnader for kommunen. Fastighetsdgaren och tillika exploatoren
bekostar samtliga plankostnader, vilket regleras i ett plankostnadsavtal.

Avgifter och taxor

Lantmadterikostnader

Agaren till fastigheten Grimsta 5:125 betalar fastighetsforrattningskostnaden som
genomforandet av detaljplan innebar. Kostnad for Lantmateriets dtgarder debiteras efter vid
varje tidpunkt gallande taxa.
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Vatten- och avloppstaxa

For anslutning av tillkommande fastigheter och byggnadsytor till det allménna VA-
ledningsnatet ska avgift erlaggas enligt gallande taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift
(engdngsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).

Anlaggningsavgift kan enligt lagen om allmanna vattentjanster debiteras nar kommunen har
anvisat den forbindelsepunkt dar fastigheten ska anslutas till de allmédnna ledningarna.

Elavgift
Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter vid varje tidpunkt
gallande taxa. Kommunen dr inte natagare.

Bygglovavgift
Kostnader for bygglov, teknisk anmadlan samt nybyggnadskarta respektive anmalan
bygglovbefriad dtgard debiteras efter vid varje tidpunkt gallande taxa.

Planavgift

Ett plankostnadsavtal ar upprattat mellan exploatoren och kommunen vilket innebar att en
planavgift inte tas ut i samband med bygglov for den bebyggelse som ska ske inom omradet
enligt denna detaljplan.

3.5 Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Det finns allmén platsmark i detaljplanen i form av gata, men ingen forandring sker inom
anvandningen.

Fastighetsagare ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhadll av ledningar och
byggnader inom kvartersmark

Bygg- och miljonamnden, Upplands Vasby kommun kan hantera ans6kan om bygglov,
marklov och rivningslov nar planen vunnit laga kraft.

Ledningsdgare

Upplands Vasby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och spillvattenledningar
i Gamla vagen.

E.ON Elnat AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elnatet.
Telia Sverige AB ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnatet.

For optokablar ansvarar respektive operator.

3.6 Administrativa fragor

Planens handldggning

Detaljplanen anses inte vara av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor

betydelse samt inte heller antas medfora en betydande miljopaverkan. Med hansyn till att
detaljplanen inte ar forenlig med Gversiktsplanens riktlinje gdllande avstyckningar for det
berérda omradet sker dock planarbetet med utokat forfarande enligt plan- och bygglagen

(2010:900) 5 kap 7 §.
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Tidplan

Samrdd, Q1 2024
Granskning, prelimindrt Q3 2024

Antagande, preliminart Q4 2024

Genomforandetid

Genomforandetiden ska bestaimmas sd att det finns rimliga mojligheter att genomf6ra
detaljplanen under angiven tid, men den far inte vara kortare dn fem ar och inte langre dn
femton ar, enligt plan- och bygglagen 4 kap 21 §. Med anledning av detaljplanens begransade
storlek dar genomforandetiden 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden far planen bara andras mot berdrda fastighetsdgares vilja om det ar
nodvandigt pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt som inte kunde forutses vid
planldggningen eller for inforandet av fastighetsindelningsbestammelser (plan- och bygglagen

2010:900, 4 kap 39 §).

Andras eller upphivs planen under genomférandetiden har fastighetsigaren ritt till ersittning
fran kommunen for den skada det medfor, (plan- och bygglagen 14 kap 9 §). Efter
genomforandetidens slut fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att gdlla men den kan
dndras eller upphavs utan ratt till ersdttning till fastighetsagaren.

Bygglovspliktens omfattning

Med héansyn till att planen syftar till fordandringar i ett omrade dar bevarandet av kulturmiljon
ar mycket viktig har bygglovsplikten okat fran den niva plan- och bygglagen reglerar inom
detaljplanelagd mark.
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4 Forutsattningar

4.1 Riksintressen och regionala program

Riksintressen

Riksintressen ar bestammelser kring geografiska omrdden som pekats ut darfor att de
innehdller nationellt viktiga varden och kvaliteter. Bestammelser om riksintressen finns i
kapitel 3 och 4 i Miljobalken. Syftet med bestammelserna ar att sdkerstélla ett bevarande eller
en sarskild anvandning for framtiden.

Planomrddet ligger inom totalforsvarets influenszon for vaderradar som ar av riksintresse. I
Sigtuna kommun finns en vaderradarstation som forser forsvaret och SMHI med data. Inom
dess influensomrade kan bebyggelse och andra objekt som ar 6ver 20 meter hoga medfora
storningar som gor det svdrare att stilla sdkra vaderprognoser. Planforslaget kommer inte
medfora paverkan pa detta.

Regionala program
- RUFS 2050

Regional Utvecklingsplan For Stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovisar
centrala Upplands Vasby tatort som “strategiskt utvecklingsomrade”.

Enligt RUFS ligger planomradet inom sekundart bebyggelseldge. Bebyggelseomraden som i
forsta hand har god tillganglighet till kollektivtrafik med buss, med 15 minuters trafikering i
rusningstrafik. Omradena innehadller olika typer av bebyggelse, lokala centrum och
verksamheter samt vissa omvandlingsomraden som pa grund av sitt lage har en god
kollektivtrafikforsorjning. De tillgodoser behovet av mark for mindre kontaktintensiva

verksambheter.

LA PP N
liIstanas

~

Bebyggelsestruktur

Centrala regionkarnan och regional stadskarna
Strategiskt stadsutvecklingslage

@

(] Primért bebyggelselage
Sekundart bebyggelseldge

& Landsbygdsnod

Utdrag ur Rufs 2050 med planomradet utmarkerat.
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Forhallningssatt att tillampa pa detta omrade:

- Komplettera bebyggelse och verksamheter inom eller i direkt anslutning till befintlig
bebyggelse samt med en tathet och omfattning som ger forutsattning for
kollektivtrafikforsorjning.

- Motverka extensiv markanvdandning och utspridning av ny bebyggelse.

- Bygg med en tathet och omfattning som ger forutsattning for effektiv energiforsorjning och
sakert vatten och avloppssystem. Gor avvagningar i omvandlingsomraden mellan lokala och
regionala l6sningar for vatten och avlopp utifrdn platsens lokala forutsattningar. Samplanera
avloppsrening mellan kommuner inom avrinningsomraden.

- Utforma bebyggelsemiljon sa att det ar mojligt att pa ett tryggt och sdkert satt ta sig fram till
fots och med cykel.

- Sakerstall mark for genomforande av det regionala cykelviagnatet.

- Avsitt ytor for hanteringen av ekosystemtjanster sasom dagvattenhantering.

- Kulturmiljovarden i bebyggelsen ska anvandas som en resurs och hanteras utifran sina
forutsattningar.

- Planera for sammanhallen gronstruktur.

4.2 Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Gallande 6versiktsplan, Vasby stad 2040 ar antagen av kommunfullmaktige 18 juni 2018,
Oversiktsplanen bygger pa Vision Visby stad 2040 vilken ar framtagen med hjilp av en
medborgardialog under 2012-2013 och ar politiskt beslutad varen 2013.

Enligt gdllande 6versiktsplan, Vasby stad 2040, antagen av kommunfullmaktige i juni 2018,
ligger omrddet inom det som klassas som smdskalig stadsbygd.

Den smadskaliga stadsbygden ska enligt 6versiktsplanen fortatas varsamt med bostdder och
verksamheter som framjar lokalsamhallet, och i forsta hand lokaliseras till befintliga
knutpunkter. Befintlig bebyggelsestruktur och vardefulla kultur- och naturmiljéer ska bevaras.

Gamla vagen, dar den aktuella fastigheten ar beldgen, ar en kulturmiljo dar det finns sarskilda
forutsattningar for utveckling. Delar av 6versiktsplanens principer for den smdskaliga
stadsbygden ar darfor inte applicerbara. Istallet bor skriften Gamla vagen 1- rad och riktlinjer
efterlevas.

Smaskalig stadsbygd karakteriseras av:

e [ den smaskaliga stadsbygden lokaliseras ny bebyggelse i forsta hand till befintliga och
tillkommande knutpunkter.

e Varierade boendeformer mojliggor olika bostadsval och medverkar till att manniskor
med olika bakgrund moéts och att det finns mojlighet att bo kvar inom samma omrdade
ndr livssituationen forandras.

e Vissa bostadsomraden kan med fordel fortatas med flerbostadshus och mindre
verksamhetslokaler som integreras i skala och utformning med omgivande
bebyggelsemonster och tidstypiska karaktarsdrag.

e Dar den smdskaliga stadsbygden angransar till en gronkil bor dess varden beaktas vid
stadsutveckling for att bevara den ndra naturmiljon. Frestadalen ar en av kommunens
grona lungor som forser omgivningen med viktiga ekosystemtjanster.
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e Ny bebyggelse bor anpassas till platsens forutsattningar avseende terrang- och
naturforhdllanden samt kulturhistoriska- och naturvarden.

e Den befintliga karaktdren och skalan behalls men utvecklas med varsamhet som
ledord.

e Omraden i den smaskaliga stadsbygden ska kompletteras med det som saknas, det kan
galla exempelvis nya bostadstyper, andra uppldtelseformer, nya typer av verksamheter
eller lokaler samt ytor for kultur- och fritidsaktiviteter.

e Behovet av kommunal service bor dar det ar mgjligt 16sas inom stadsdelen.

O
Framtidsbild Vasby stad 2040 -
NORRVIKEN Tat stadsbygd
Medeltat stadsbygd
Smaskalig stadsbygd
Landsbygd
SKOLDNORA Verksamhetsomrade

Smaskalig stadsbygd eller verksamheter
Sjo eller vattendrag

Skyddad natur

Vardefulla ekologiska och rekreativa varden

Karta fran gallande 6versiktsplan, Vasby stad 2040, med planomradet utmarkerat.

Vidare anger 6versiktsplanen att egnahemsomradena Folkparksomradet, Runbys villaomrade
samt delar av gamla Bollstands har typiska gatustrukturer och tomtstorlekar. Styckning bor
inte tillstyrkas. Planforslaget 6verensstimmer darmed inte med gallande 6versiktsplans
riktlinje om avstyckningar for detta omrade.

Kommunala program

Kommunala program som framst berdr planeringen av omrddet ar:

- Gamla vagen 1 - rdd och riktlinjer.

- Kulturhistoriska miljéer i Upplands Vasby, 1988.

- Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Taby, Upplands Vasby, Vallentuna samt
del av Jarfalla, (kommunfullmdktige i mars 2016).

- Vattenplan, Upplands Vasby kommun, (information KSMPU januari 2014).

- Utvecklingsplan for ekosystemtjanster i Upplands Vasby kommun,
(kommunstyrelsen maj 2016).

- Klimat- och sérbarhetsanalys, Upplands Vasby kommun, (miljé och planutskottet
november 2014).

- Naturvardsplan, (kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott, 2014).

- Trafik- och mobilitetsstrategi for Upplands Vasby kommun (kommunfullméktige,
februari 2022).

- Trafikplan, Upplands Vasby kommun (kommunfullméktige april 2013).

- Avfallsplan for SORAB-kommunerna 2021-2032. (kommunfullméktige november
2020). Avfallsforeskrifter for Upplands Vasby kommun (kommunfullmdktige
mars 2023)

- Avfallshandboken 2022, Upplands Vasby kommun (kommunstyrelsens teknik- och
fastighetsutskott 2023).

- ABVA- Allmdnna Bestammelser for anvandande av Upplands Vasby kommuns
allmdnna Vatten- och Avloppsanldaggning.
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- Verksamhetsomrade for vatten, spillvatten, dagvatten-gata och dagvatten-fastighet
i Upplands Vasby kommun, (kommunfullmaktige 2020).

Detaljplan och forordnanden

For omradet géller idag detaljplan nummer 245 for omrade vid gamla vagen 1, som vann laga
kraft den 1999-11-25. Genomforandetiden har gdtt ut.

[ gdllande detaljplan ar aktuell mark planlagd for bostader. Huvudbyggnad tillsammans med
uthus/garage medges. Den befintliga uthusbyggnaden ar utpekad som en byggnad med visst
kulturhistoriskt varde, men byggnaden saknar till skillnad fran fastighetens huvudbyggnad
skydd i detaljplanen. Huvudbyggnaden omfattas av bestimmelsen q som anger att:
Huvudbyggnad eller uthusbyggnad med kulturhistoriskt eller visst kulturhistoriskt virde.
Byggnad skall i forsta hand, dd det dr tekniskt och ekonomiskt mojligt, bevaras. Den vastra delen
av fastigheten omfattas av bestaimmelsen n1 som anger att: Trdd och/eller hick skall bevaras.
Vidare giller for bostdder (B) att: Bebyggelse skall i huvudsak folja skriften "Gamla vigen - rad
och riktlinjer”. Utokad lovplikt gdller for fdrgsdttning och materialval for fasad och tak.

Befintlig detaljplan tillater inte avstyckning.

q Huvudbyggnad eller uthusbyggnad med kulturhis-
toriskt eller visst kulturhistoriskt varde. Byggnad
skall i forsta hand, da det &r tekniskt och ekono-
miskt mojligt, bevaras

eq Befintlig fastighet far inte indelas i fler fastigheter

ma‘v‘n Marken fér inte bebyggas.
-l Vegetations- ochleller terrngpartiets karaktar
skall bevaras. Veegetation far gallras pa ett sadant

sétt att det inte strider mot omradets bevarande-
vérde.

nq Trad och/eller hack skall bevaras

Befintlig detaljplan 245.

Program for planomrddet

Planen innebar en komplettering av naromradets bebyggelse. Planen avviker fran gallande
oversiktsplans riktlinje kring avstyckningar for detta omrdde. Trots detta bedoms ett
programarbete inte vara nddvandigt.

Kommunala beslut i ovrigt
Ett positivt planbesked har lamnats av milj6- och planutskottet, MPU den 27 nov 2019 § 99 for
att uppratta ett forslag till detaljplan for fastigheten Grimsta 5:125.

Milj6- och planutskottet beslutade den 16 juni 2021 § 61 att ge kontoret for samhallsbyggnad i
uppdrag att ta fram forslag till detaljplan for fastigheten Grimsta 5:125.
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4.3 Natur och ekosystemtjinster

Mark och vegetation

Inom planomrddet finns en huvudbyggnad, en lada och en poolanldggning samt ett
trddack/altan och enligt fastighetsdgaren en sa kallad friggebod samt en grusad infartsvag.
Utover detta ar ytan vegetationskladd. En del av denna yta bestar av grasmatta. Ungefar halva
planomrddet bestdr av trad och buskage, varav majoriteten ar lokaliserat i vastra delen av
planomrddet. Detta omrdde med natur hinger ssmman med natur pd omgivande fastigheter
utanfor planomrddet. I omradet finns en mangfald av lovtrad samt en gran. I planomradet
finns ocksa berg i dagen dar marken ar mer néringsfattig an pa resterande del av tomten.

Ekologiska spridningssamband

En analys av viktiga ekologiska spridningssamband mellan Jarvakilen och Rosjokilen har
genomforts i kommunen - Ekologiska spridningssamband mellan Résjokilen och Jarvakilen i
Upplands Vasby kommun. Fyra natverk valdes ut som ska representera vardefulla milj6er i
kommunen; dldre tallskog, dldre barrskog, adellovskog och ett natverk for pollinatorer. De
omrdaden som pekas ut i analysen kan vara omrdden som i sig sjdlva inte uppvisar hoga
naturvarden men som har en viktig ekologisk funktion som spridningslankar.

Enligt kommunens kartlaggning av ekologiska spridningssamband finns det flera viktiga
ekologiska spridningssamband som gdr 6ver fastigheten. Planomradet ar belaget inom ett
viktigt spridningssamband for tallskog, barrskog, adellovskog och pollinerande insekter. Det
darfor att det ar viktigt att spara sa mycket befintlig vegetation som mojligt. En mangd
nektarproducerande vaxter som gynnar pollinerande insekter finns inom fastigheten. Bland
annat nyponros, ronn, krusbar, snobar och syren. I 6stra delen av planomradet finns en storre
syrenhdck. Det finns ett stort antal 16vtrad pa omrddets andra fastigheter och darfor bedéms
omrddet inte ha en vasentlig paverkan pa spridningskorridoren for adellvskog.

Grona kilar
Planomrddet ligger inte inom de grona kilarna.

Planomrdadet utpekat tillsammans med omrddet for grona kilar.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster dr alla produkter och tjanster som naturens ekosystem ger manniskan och
som bidrar till var valfard och livskvalitet.
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P4 fastigheten finns naturvarden framst i form av adellovtrad i vastra delen av planomradet.
Generellt sett har ddellovtrad flera utrotningshotade arter knutna till sig och ar viktiga for
bevarandet av biologisk mdangfald. Ask och Alm &r dessutom klassade som starkt hotade
respektive akut hotad enligt Artdatabankens lista 6ver hotade arter. Traden pa fastigheten ar
dock inte tillrackligt stora for att vara skyddade av lagstiftning. Daremot finns tva lindar pa
grannfastigheten, Grimsta 5:43, som dar tillrackligt stora for att raknas som sarskilt skyddsvarda
trad och skyddas sdledes av lagstiftning. Vidare star en storre bjork i narheten av den befintliga
huvudbyggnaden. Bjorken ar en av de fd trdd som star i mitten av tomten.

Genom planomrdadet gar en spridningskorridor for pollinatorer. En mangd
nektarproducerande vaxter som gynnar pollinerande insekter finns inom fastigheten. Bland
annat nyponros, ronn, krusbar, snobar och syren.

De vegetationskladda markerna bidrar till flodesreglering och vattenrening, men den
dominerande jordarten, lera, ar inte sarskilt genomslapplig. I planomrddets 6stra kant finns
dock ett omrdde med mordan. Omradet med berg i dagen ligger hogt i planomradet, och
planomradet sluttar ned mot huvudbyggnaden vilket gor att vattnet flodar dit. Omrdadet med
berg i dagen bidrar till biologisk mangfald. Den naringsfattiga marken gynnar andra arter, till
exempel nyponros, dn resterande del av planomradet.

Yt- och grundvatten

Den 16 december 2016 faststillde Vattenmyndigheten fér Norra Ostersjons vattendistrikt
forvaltningsplan med atgardsprogram samt miljokvalitetsnormer for distriktets
vattenforekomster. Besluten ar fattade med st6d av EU:s ramdirektiv for vatten och
férordningen (2004:660) om forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon. Det grundlaggande
malet for vatten dr att god vattenkvalitet ska uppnas.

Ytvatten

Recipient for planomradet dr Norrviken. Norrviken &r en sjo som inte uppnar god kemisk
status och har otillfredsstallande ekologisk status. God ekologisk status skall uppnas till 2027
men med avseende pd paverkanstryck fran jordbruket finns en senare tidsfrist till 2033. God
kemisk ytvattenstatus skall uppnas till 2027. Sjon ligger i Oxundaans avrinningsomrade.

Upplands Vasby kommun ingar tillsammans med Sollentuna, Taby, Jarfélla, Sigtuna och
Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som ar
framtagen for avrinningsomradet.

[ dagvattenpolicyn anges f6ljande punkter for omhdndertagande av dagvatten:
- Minska konsekvenserna vid 6versvamning
- Bevara en naturlig vattenbalans
- Minska mangden fororeningar
Utjamna dagvattenfloden
- Berika bebyggelsemiljon
Informationsfolder om dagvattenpolicy pd Oxunda vattensamverkans webbplats (pdf).

Grundvatten

Planomrddet ligger inte inom skyddsomrade for grundvattentakt och omfattas saledes inte av
nagra skyddsforeskrifter gallande grundvatten. Enligt sarbarhetskartan for grundvatten ar
planomrddet utpekat som medelriskomrade for infiltration till grundvattnet.
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https://www.oxunda.se/files/contentFiles/dokument/dagvatten/Dagvattenpolicy-Oxunda-2016-folder.pdf

Fastigheter -

Vattenrening -Sarbarhetskarta grundvattens

B Hog - grundvattenmagasin
| Hog - grundvattenmagasin under lera, silt
[0 Hog

Iedel

Lag

Yivatten

Sarbarhetskarta for grundvatten med planomradet utmarkerat.

Geotekniska forhdllanden

Enligt 6versiktliga geologiska kartor (SGU) bestdr marken av urberg, lera och sandig moran.

1

Jordarter inom planomradet enligt SGU. Rott: urberg, vitt: sandig moran, gult: lera.
Planomradets grans ar markerat med svart.

4.6 Bebyggelse

Bostdder

Omradet ar idag bebyggt med en huvudbyggnad och en lada/ekonomibyggnad.
Huvudbyggnaden ligger intill Gamla vagen och utmed dess strackning loper staket och en
uppvuxen hack. Ladan/ekonomibyggnaden ligger langre in pa fastigheten utmed gransen mot
grannarna i soder. I befintlig detaljplan dr uthusbyggnaden utpekad som en byggnad med visst
kulturhistoriskt varde, men byggnaden saknar till skillnad fran fastighetens huvudbyggnad
skydd i detaljplanen. Pa fastigheten finns dven en poolanldggning och ett traddck/altan samt
enligt fastighetsdgaren en sa kallad friggebod.
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Bilder pa det befintliga enbostadshuset, byggt innan ar 1929.

3 > ! . ey

Bild pa poolanldggningen med tillhérande tradack pa den norra sidan av fastigheten.

Bild pa ladan/ekonomibyggnaden pa den vastra sidan av fastigheten.
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Byggnadsar kategoriserad

I Byognad byggt efter 2000

Il Bvognad byggt 1980-1999

I Byggnad byggt 1960-1979

[ ] Byggnad byggt 1930-1959

SN ] Byggnad byggt innan 1929
RS [ | Okand byggnadsdr

: /\/ byggnadsymbol

Karta som visar byggnadsar pa byggnader inom och runt planomradet.

Arbetsplatser

Det finns inga arbetsplatser inom planomradet.

Service - offentlig och kommersiell

Norr om planomrédet ligger Breddenskolan och Bollstands skola (F-5). Grimstaskolan (6-9)
ligger cirka 1,8 kilometer fran planomradet. Forskolan Bollen och Kyrkans 6ppna forskola
ligger bada cirka 600 meter fran planomradet. Kommunens gymnasium och bibliotek finns i
Messingenhuset vid pendeltagsstationen. Till Vasby centrum ar avstandet cirka 6 kilometer.

Skyddsrum

Planomrddet ingdr i skyddsrumsomrade nummer 37. Inom planomradet finns inga skyddsrum.
Det finns inga krav pa att bygga nya skyddsrumsplatser inom omradet.

4.7 Kulturmiljo

Bebyggelsens karaktdr och struktur

Planomrddet ligger inom det omrade som enligt gdllande 6versiktsplanen redovisas som
“exempel pa dldre omrdden och byggnader inom tadtorten som ska beddmas utifran
bebyggelseantikvariska kriterier”. Oversiktsplanen anger att egnahemsomradena
Folkparksomrddet, Runbys villaomrade samt delar av gamla Bollstands har typiska
gatustrukturer och tomtstorlekar. Styckning bor inte tillstyrkas. Ansokan om férandring av
byggnad ska kompletteras med bebyggelseantikvarisk unders6kning for villor byggda nar
omrdadena anlades och som bedoms ha ett arkitektoniskt intressant uttryck. Planbestaimmelser
bor inforas i detaljplanerna, med utgangspunkt i kulturmiljostrategin.

Riktlinjer och rdd finns framtagna fér Gamla vagen, dar den aktuella fastigheten ar beldgen.
Skriften Gamla vagen 1 - rdd och riktlinjer togs fram dr 2000 av Stadsbyggnadskontoret, aret
efter att detaljplanen fatt laga kraft. I skriften beskrivs hur bebyggelsen utmed Gamla vagen
karaktdriseras av villastadsbebyggelse med relativt stora tradgdrdar, som uppstod vid 1900-
talets borjan nar den fore detta jordbruksmarken styckades upp och succesivt séldes till
privatpersoner som i egen regi uppforde hem for den egna familjen. Gamla vagen ar klassad
som ett bevarandeomrdde, vilket innebar att forandringar som gors inom omrddet inte far
forvanska dess karaktar. Skriften ar ett komplement till detaljplanen Gamla vagen 1, som bland
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annat omfattar den aktuella fastigheten Grimsta 5:125, och syftar till att informera om vardena
som finns i omradet och hur dessa kan tas till vara samt till att ge rad och riktlinjer infor
utveckling.

Huvuddragen i riktlinjerna ar:

e Ny- och tillbyggnad ska anpassas till befintlig terrang.

e Nya hus bor i form, volym och material anknyta till aldre.

e Sld vakt om kvalitéer i gaturummet och tradgardarna.

e Ursprungshusens karaktar bor bibehdllas.

e Fargsdttning ar en viktig del av helhetsintrycket.

e Omsorg om detaljer som anknyter till ursprungshusen.

e Det ursprungliga huset bor tydligt kunna urskiljas samtidigt som tillbyggnader
harmonierar med det ursprungliga huset.

e Avgransning mot gaturummet med traditionella staket och grindar.

e Markbehandling med grusade infarter.

Kulturhistoriska miljéer i Upplands Vasby, 1988.

Omradet ligger inom helhetsomradet enligt kulturmiljoprogram 1988. I
kulturmiljoprogrammet fran dr 1988 beskrivs omrddet ha en kulturhistoriskt vardefull
struktur. Fastigheten ingar i det kulturhistoriskt vardefulla bebyggelseomradet Bollstands -
Gamla vagen. Omrddet bestar av egnahemsbebyggelse av tradgardsstadstyp fran
sekelskiftet med ursprunglig karaktar val i behall. Fran att det dldre
kulturmiljoprogrammet tagits fram har bebyggelsen andrats, vilket har paverkat
kulturlandskapet. (Ett arbete pdgar med att ta fram ett nytt kulturmiljoprogram).

Kulturmiljprogram 1988

- Helhetsomrade

Narmiljo

Kulturmiljoprogrammet fran 1988.

Kulturmiljoutredning infér planarbete, framtagen av Wenanders Byra, 2022-03-25
En kulturmiljéutredning har tagits fram av Wenanders Byra som bland annat beskriver den
historiska bakgrunden for den aktuella fastigheten. Huvudbyggnaden vid Gamla vagen 1
som idag kallas for garden ar troligen en av flyglarna tillhérande den gamla
herrgardsanldaggningen Bollstands gdrd. Tiden innan herrgarden anlades horde marken till
Grimsta by. I slutet av 1780-talet kopte Johan Henrik Boll Grimsta by och instiftade
Bollstands gdrd. Anldggning bestod av en huvudbyggnad, tillhérande flyglar och
ekonomibyggnader. Under 1800-talet brann herrgdarden ner. Nagon ny huvudbyggnad
uppfordes aldrig utan bostadshuset pa Grimsta 5:125 tycks istallet ha fitt fungera som
gardens huvudbyggnad. Att sa kan ha varit fallet indikeras av att byggnaden kommit att
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kallas for Garden. Bostadshuset pa grannfastigheten i séder ar troligtvis herrgardens andra
flygelbyggnad. Under de senaste decennierna har fortatning utmed gamla vagen lett till att
bostadshuset pd Grimsta 5:125 ligger i ett mer konventionellt men vackert villaomrade. Den
stora ursprungliga fastigheten har succesivt minskat till ytan och ett flertal villor har
uppforts runt omkring, bland annat pa den plats dar Bollstands huvudbyggnad tros ha
legat.

Kulturmiljoutredningen beskriver att fastigheten och dess naromrade utgor de sist
bevarande delarna Bollstands gardsbildning. Miljon runt flygeln har genomgdtt stora
forandringar sedan jordbrukstiden men det aterfinns anda uttryck for den tidigare
jordbruksverksamheten, med tillh6érande gardsbildning. Exempel pa dessa uttryck ar en del
av de storre traden och vaxtligheten inom fastigheten, den langa stenmuren i syd-nordlig
riktning sdder om fastigheten och den 6vervuxna vagbanken som gar igenom fastigheten.
Grimsta 5:125 samt dess naromrdde utgor en forhdllandevis valbevarad del av smabrukar-
och egnahemsambhalle som succesivt vaxte fram i Bollstands under 19oo-talet. Den
kulturhistoriska karaktdren hos fastigheten och dess ndromrdde bestdr av uttryck fran
Bollstands gdrd samt frdn Bollstands smdbrukar- och egnahemssamhalle, med en del tillagg
fran var tid. I och med att bebyggelsen varit oreglerad langt in pa 190o-talet och att
forandringstrycket varit relativt lagt har omradet utvecklats samt forandrats med sma steg.
Terrdnganpassning har varit en forutsattning for detta. Variation, mangfald och historisk
overlagring karaktariserar Grimsta 5:125 och dess naromrade, dock avviker de villor som
uppforts intill fastigheten under de senaste decennierna fran detta. Dessa projekt star
snarare for ett utraderande av terrang och befintlig tomtmark. Bostadshuset pa den
aktuella fastigheten har en karaktaristisk gestaltning fran 1920-talet, dven om forandringar
har skett de senaste dren och att en poolanlaggning har anlagts.

Omrdadet har genomgatt flera férandringar som inverkat pa den befintliga miljon och dess
kulturvarden. Férandringarna har i flera fall forsamrat lasbarheten av platsens historiska
utveckling. Den kulturhistoriska karaktaren hos fastigheten och dess naromrade bestar darfor
av en sammansmaltning av fysiska uttryck fran Bollstands gard och fran Bollstands smdbrukar-
och egnahemssamhalle, med en del tillagg fran vdr egen tid. Ett tillskott i bebyggelsen skulle
inte starka kulturvardena men heller inte minska dem under forutsittning av detta anpassas
till omradets kulturhistoriska karaktar och gestaltas i enlighet med Gamla vigen 1- rad och
riktlinjer.

Fornldmningar

Nagra kanda fornlamningar finns inte inom planomradet. Lansstyrelsen besokte platsen den 1
maj 2022 och bedémer stengrunden/fundamenten samt en stenformation som finns inom
fastigheten som rester efter verksamhet fran 19oo-talet. Lansstyrelsen har ingen erinran ur
fornlamningssynpunkt till att fastigheten styckas av och bebyggs. Om fornlamning anda
patraffas under arbetets gang ska arbetet i enlighet med 2 kap. 10 § i kulturmiljélagen
omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska omedelbart anmala férhallandet hos
Lansstyrelsen.

4.8 Rekreation

[ Kartldggning av ekosystemtjdnster, underlag till utvecklingsplan for ekosystemtjdnster har
man kartlagt bostadsomradet som den aktuella fastigheten ingdr i som ett bristomrade. Detta
beror pa att bostadsomrddet har 6ver 100 meter till narmsta kvarterspark om minst o,5 hektar.
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Halsa och friluftsliv -parktillgang =~

* =100m till kvarterspark - brist
=300m till bostadsnara park - brist
=500m till stadsdelspark - brist
Kvarterspark-befintlig
Bostadsnara park-befintlig
Stadsdelspark-befintlig

Karta 6ver parktillgdng med planomradet utpekat.

Norr om planomradet ligger Grimstahallen och fotbollsplanen Bollstands IP. Bollstandsbadet
ligger nordost om planomradet. Planomradet dr omgiven av nagra stadsdelsparker, bland
annat finns en stadsdelspark nordvéast om planomradet med skogskansla. Dar finns mojlighet
till olika typer av aktiviteter som bollspel och lek. I stadsdelsparken finns dven elljusspdret
Grimstaspdret.

Upplands Vasby kommun erbjuder manga mojligheter till vandring och promenader. I
ndrheten av planomrddet finns upplevelsestraket Bollstands strand samt Grimsta. Med
upplevelsestrak kommer man ndra naturen och upplevelserna i kommunen pa ett enkelt satt.
Straket bestar av tolv etapper och den totala langden ar drygt 40 kilometer. Straket Bollstands
strand som ligger langs Norrviken karaktariseras av lummig tradgardsstad och erbjuder
mojligheter till bad under sommaren samt skridskodkning pad naturis under vintern. Inom
upplevelsestraket Grimsta ligger Grimstaby som byggdes under 1970-talet och som har en stor
variation av byggnader, farger och former.

4.9 Gator, trafik och parkering

Allmént

Planomrddet ligger 6ster om E4:an och sydvast om Frestavdagen, som bdda ar statliga vagar.
Vaster om planomrddet ligger Stora vdagen och direkt 6ster om planomrddet ligger Gamla
vagen, som bada ar kommunala vagar. Planomradet nds via Nordanvagen/Stora vagen och
Gamla vdgen.

Gdng- och cykeltrafik

Langs med fastigheten gar Gamla vagen. Gamla vagen ar utpekad som cykelvag i blandtrafik
enligt Oversiktsplanen, Visby stad 2040 och ligger 6ster om fastigheten. Vigen ir grusbelagd
och blandtrafik tillats. Gamla vigen nas direkt fran fastigheten. Cykelforbindelsen pa Gamla
vagen ansluter till huvudcykelnatet strax norr om planomradet. Huvudcykelnatet ar
asfaltsbelagt och bilfritt. Gangvagar finns utmed Stora vagen och det ar mojligt att ga pa Gamla
vagen. | figuren nedan visas gang- och cykelvagnatet i omradet kring fastigheten Grimsta 5:125.
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Cykelvagar -
N Cykeivag, astambeiagd. bt
' Cykeivag, asfaltbelagd, blandiratic
N/ Cykeivag, grusbeiagd. bitri
o’ Cykeivag, grusbelagd. blandirafic
N/ Cykeivag, astaitbelagd. planerad

Gatunamn -

Gatunamn

Cykelvédgar i narheten av planomradet.

Kollektivtrafik

Omradet ligger cirka 5,5 kilometer fran Upplands Vasby station och cirka 3,5 kilometer fran
Rotebro station. Kommunikationer bestar av buss som trafikerar hdllplats Grimstavagen, som
ligger cirka 250 meter fran planomrddet pa Stora vagen.

Till planomradet tar man sig med buss 529, som trafikerar mellan Bollstands och Rotebro
station, som gar med 15-minutersintervall under pendlingstid pa vardagarna, samt 30-
minutersintervall resten av dagen. Resan till Rotebro station tar cirka 12 minuter. Vidare ar det
mojligt att ta sig till Upplands Vasby station med buss 537 trafikerar hallplats Grimstavagen
som gar med 30-minutersintervall under pendlingstid pa veckodagarna. Buss 537 trafikerar inte
under helgdagar. Ovrig busstrafik som forekommer trafikerar enbart under morgon eller
eftermiddag med bussar mot Upplands Vasby station, Kista, Rosersberg samt Stockholm C.

Karta 6ver narmsta busshdllplats i forhdllande till planomradet.
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Biltrafik

Omradet nds via Nordanvagen/Stora vagen och fastigheten Grimsta 5:125 nds via Gamla vagen.
Gamla vdgens beldggning bestar av grus och hastighetsbegransningen ar 30 km/h.

En trafikmdtning har genomforts i h6jd med planomradet pa Stora vagen 2020, trafikflodet
uppgick da till 22770 fordon/dygn (kan vara paverkad av Covid-19 pandemin). En trafikmatning
som genomfordes 2015 visade pa 2730 fordon/dygn.

Parkering

Bostadsparkering sker pa kvartersmark inom den befintliga fastigheten idag och parkeringen
nas via en befintlig infart. Information om parkeringstal har hamtats fran kommunens
trafikplan (2013). Planomradet ligger inom ett omrade dar tillgangligheten till kollektivtrafik
bedéms ga "mer sallan” (30-minuterstrafik). Detta skulle dd innebdra att parkeringstalet inom
detaljplanen ska uppga till 2,0 parkeringsplatser/fastighet, under forutsittning att uppstallning
sker pa egen fastighet.

4.10 Teknisk forsorjning

Energianvdndning

Fjarrvarme finns inte i narheten av planomrddet. Uppvarmning sker genom bergvarme.
Fastigheten ar ansluten till transformatorstation N83.

Vatten och avlopp

Planomrddet ligger inom verksamhetsomradet for dricksvatten, spillvatten och dagvatten-gata.

Dagvatten

Med dagvatten avses tillfdlliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och
framtrangande grundvatten. Fastigheten ligger inte inom kommunens verksamhetsomrdde for
dagvatten. Darmed maste dagvatten omhdndertas lokalt.

En dagvattenutredning har tagits fram av Sweco, (2023). Idag finns totalt omhdndertagande av
dagvatten (LOD) for befintlig bebyggelse inom fastigheten, vilket innebar att dagvatten fran
hardgjorda ytor omhdndertas i planteringsytor och underjordiska losningar. Stupror fran den
befintliga ladan leder ut takvatten till befintliga gronytor dar viss infiltration och
evapotranspiration sker under vaxtsasongen. Vid stora regn rinner vatten troligtvis langs med
markytan enligt flodesvagar enligt kartan nedan.
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Topografisk karta med ﬂédevégar och iégpunkter vid kraftiga regn. Fastighetens grans ar markerad
med svart linje. Kdlla: Dagvattenutredningen.

Den befintliga huvudbyggnaden har stuprér som leder ned i marken enligt figur nedan. Enligt
uppgift fran fastighetsdgaren finns ett draneringssystem som leder till en brunn i fastighetens
lagpunkt i dess nordostra del. En mindre del av taket leds till omhdndertagande i en
planteringsyta. Det finns inga kdnda problem med stdende vatten eller dimning inom
fastigheten.

Bilden visar stuprdr som leds ned i marken fran befintlig byggnad. Kalla: Dagvattenutredningen

Marken inom planomradet bestdr av urberg, lera och sandig moran. Infiltrationsméjligheterna
i lera och urberg bedéms som laga medan de ar hogre i omradets vastra del dar jorden bestar
av sandig moran. Det finns ingen kdnnedom om markféroreningar inom planomrdadet. Enligt
uppgift fran fastighetsagaren fanns tidigare problem med vatten pd den befintliga grusplanen
innan ett draneringssystem anlades. Uppgifter om grundvattennivder i omradet saknas.
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Fastigheten ar kuperad med en hégpunkt med cirka + 20 (RH2000), i planomradets norddstra
del finns en lagpunkt/instingt omrdde med nivan + 13,7.

Lé’lgpunkte i astighetens nordostra horn. Kalla: Dagvattenutredningen.

Avfall

All avfallshantering ska f6lja Upplands Vasby kommuns avfallsplan 2021-2032, som ar
framtagen tillsammans med SORAB kommunerna. Fokus i planen r att det ska vara litt att
gora ratt.

Den innehdller fem malomrdden

1. System efter behov
2. Avfall forebyggs

3. Material cirkuleras
4. Matavfall

5.

Skrédp och nedskrapning

For rad och anvisningar for transport, forvaring och dimensionering, se Avfallshandboken
2022, Upplands Vasby kommun som ersatt Handbok for avfallsutrymmen (2012). Handboken
gar att hamta hem via kommunens hemsida.

4.1 1 Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Nagra kinda fororeningar i mark (eller byggnader) finns inte inom omréadet. Aven nir
uppgifter saknas om eventuella markfororeningar, mdste man vid alla schaktarbeten vara
observant pd tecken som tyder pa detta. Detta ar sarskilt viktigt vid byggande i mark som
redan har varit bebyggd eller pa annat satt har varit iansprdktagen.

Radon

Omrddet ar enligt kommunens 6versiktliga beddmningar ett ldgriskomrade for markradon.
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Radonrisk Py

. LAagriskomrade
[ Eventuelit hogriskomrade
B Hogriskomrade

[ ] Default

Karta 6ver radonrisk.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten inom och i planomrades naromrade uppfyller gallande miljokvalitetsnormer for
luftkvalitet.

Partikelhalten (PM1o) ar berdknad till 20 - 25 pg/m3, vilket ligger under riktvardet for
miljomalen (30 mikrogram per kubikmeter). Halten av kvaveoxid (NO2) dr berdknad till 18 - 24
pg/m3, vilket ar under den nedre utvarderingstroskeln (6o mikrogram per kubikmeter).

N .

¢
I
&
& PM10 dygn
oy
Intervall

I > 50 miljshvalitetsnorm

[ 35-50 dure utvarderingstraskeln
30- 35 milismal
25- 30 nedre utvirderingstréskeln
20-25

[ 18-20

1618

o oa-ts

o<

SLB-analys luftféroreningskarta for PMio dygn med planomradets lage markerat i rott.

NO2 dygn
Intervall

I > 60 ug/mé miljskvalietsnorm

[ 4860 ug/md Bure unvirderingstréskeln
36 - 48 pg/m3 nedre utvérderingstréskeln
30- 36 pg/m?
24 - 30 pg/m3

[ 18- 24pg/me

Dy 15-180g/me

B 215 u0me

. <12 ug/m3

SLB-analys luftféroreningskarta for NO. dygn med planomradets ldge markerat i rott.
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Buller

Oversiktsplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ir ett stort problem for Upplands Visby
pa grund av paverkan fran Arlanda, jarnvdgen och motorvagen. Buller behéver
uppmadrksammas tidigt i planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition
att den sammansatta ljudmiljon ska bli sa bra som majligt bade inomhus och utomhus vid
bostader samt i den offentliga miljon.

En forordning (2015:216) med riktvarden om trafikbuller vid bostadsbyggnader tradde i kraft 1
juni 2015. Den 1juli 2017 tradde en dndring i kraft av forordningens riktvarden i 3 §. De nya
riktvardena ska tillampas retroaktivt pa arenden och mal som pabdrjats fran och med 2 januari
2015.

Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida:
- 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om lagenheten ar hogst 35 kvm stor
accepteras nivan 65 dBA.
- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.
Om 60 dBA ekvivalent ljudniva anda 6verskrids bor minst halften av bostadsrummen i en
bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och
minst hélften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudnivad inte
overskrids mellan klockan 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For buller fran flygplatser bor nedanstdende nivaer inte 6verskridas.
- 55 dBA FBN (flygbullernorm)
- 70 dBA maxiaml ljudniva flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.
- Om ljudnivan 70 dBA maximal niva dnda 6verskrids bor nivan inte 6verskridas mer
an
- 16 ganger mellan kl 06-22 och
- 3 ganger mellan kl 22-06.

Ljudmiljon inomhus regleras i Boverkets byggregler.

Bullersituationen i omradet

Planomradet ligger i narheten av Stora vagen. Enligt Stockholms ldns bullerkartldggning (2017)
ar planomradet dock inte sarskilt utsatt for buller. Den vastra delen av fastigheten har en
bullerpaverkan pa 45-50 dBA vilket inte 6verskrider nagra bullerriktvarden.

. Sammanlagrad (Leq)

45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA
60-65 dBA
B s5-70dBA
B 70-75dBA
B 5-deA

Utdrag ur Stockholms lans bullerkartliggning (2017)
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4.12 Medverkande

Medverkande tjdnstemdn

Detaljplanen har tagits fram av medarbetare pa Kontoret for samhallsbyggnad i samarbete med
Bygg- och Miljokontoret och Kommunledningskontoret.

4.13 Begreppsforklaringar

En del av de begrepp som anvéands i planhandlingarna férklaras har nedan. Begreppen finns
definierade i Svensk standard (SS o2 10 52) respektive i Plan- och Byggforordningen, 1 kapitlet

8§ 3-7.

- Byggnadsarea, BYA = den area som en byggnad upptar pd marken. (Skarmtak, stort
takutsprang och liknande anldggningar t.ex. balkong ldgre an 3 m 6ver mark, raknas

in i byggnadsarean.)
- Taknockshéjd = en plush6jd 6ver kommunens nollplan (ung havsniva) for
taknockens hojdlage. Alternativt ar det avstandet i meter fran medelmarkniva till

taknocken.

Kontoret for samhallsbyggnad

Asa Dahlgren Ellen McManus
Planchef Planarkitekt
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