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Syfte och huvuddrag

Syftet med planéndringen &r att mojliggora for en utbyggnad av en
smaskaligare kvartersindelning inom Vasjon Mellersta med inslag av bade
flerbostadshus och stadsradhus. Tilldggsbestdammelserna syftar &ven till att
skapa en storre variation i gestaltning av byggnader och taklandskap genom
att dndra begrasningen av takens utférande.

Planuppdrag

Kommunledningskontoret fick 2014-03-25 841 i uppdrag att, genom tilldgg
till detaljplan nr 637 for V&sjon Mellersta, se Over och andra de bestammelser
som kravs for att en kunna genomfora en smaskaligare och mer varierad
bebyggelsestruktur pa ett &ndamalsenligt satt.

Planforfarande

Andringarna innebar sma justeringar av géllande planbestammelser och
beddms inte vara av allmént intresse och &r férenliga med

oversiktsplanen och Lénsstyrelsens granskningsyttrande av denna. En &dndring
genom tillagg till detaljplanen bedéms inte medfora betydande miljopaverkan
varfor en miljobedomning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning inte
kommer att goras. Planandringen féreslas hanteras med tillampning av s.k.
enkelt planforfarande enligt 5 kap 78 Plan- och bygglagen.

Behovsbeddémning och forenlighet med 3-6 kap Miljobalken

Infor att forslag till detaljplan upprattas ska en bedémning gdras huruvida
planen kommer att medfora betydande miljopaverkan (EG- direktiv 2001/42,
inforlivad i svensk lag 2005-07-01).

Behovsbeddmningen sker utifran bedémningskriterierna i Bilaga 4 till
forordningen om MKB: 1998:905. Stallningstagandet &r att de
tillaggsbestammelser som planeras till géllande detaljplan &r av begransad
omfattning och inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan vilket
medfor att en miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) inte kommer att goras.

Motiven till stallningstagandet &r:

Forandringen &ar av begransad omfattning inom mark som redan &r
detaljplanelagd for bebyggelse. Miljopaverkan av genomférandet av géllande
detaljplan prévades i och med antagandet av denna. Till gallande detaljplan nr
637 hor en miljékonsekvensbeskrivning, daterad 2010-01-26.

Planomradet

Omradet ar idag obebyggt men omfattas av detaljplan for Vasjon Mellersta,
nr 637, som medger ca 800 bostader. Omradet for tillaggsbestammelserna
utgor en del av detaljplan nr 637. Det omrade som inte omfattas av
tillaggsbestammelser utgdrs av Frestavdgen och bebyggelsen narmast
Frestavagen samt det omrade som &r planlagt for skolandamal. Motivet till
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avgransningen &r att bebyggelsen utefter Frestavagen gestaltningsmassigt
h&nger ihop med den planerade bebyggelsen som ligger norr om Frestavégen
och att det inte finns mojlighet att astadkomma en smaskaligare
kvartersindelning med ytterligare utfarter mot Frestavégen pga
trafiksakerhetsskal.

Tillaggsomradet omfattar 5 fastigheter; Edsberg 10:2, Edsberg 10:8 samt
Térnskogen 4:22, Tornskogen 4:55 och Toérnskogen 4:56. Sollentuna
kommun &ger all mark inom omradet.

Tidigare beslut och stallningstaganden

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan 2030, antagen av kommunfullmaktige 2012-12-
12, ingar planomradet i ett omrade som ska utvecklas mot en tét bebyggelse
med blandade funktioner. Omradet mellan Edsberg och Vasjon ska utvecklas
med en urban och smaskalig kvartershebyggelse.

Strandskydd
Strandskyddet inom planomradet upphévdes av Lansstyrelsen 2010-09-20.

Gallande detaljplan

For omradet galler detaljplan nr 637 for Vasjon Mellersta. Planen antogs
2011-04-13 § 43 och vann laga kraft 2014-01-22. Genomforandetiden pagar
fram till 2019-01-22. Kommunen &r ensam markéagare i omradet.

Detaljplanen for Vésjon Mellersta medger en utbyggnad av ca 800 lagenheter
I flerbostadshus, inforlivade i sex, relativt storskaliga, kvarter ned mot Vasjon
dar ett centralt torg planeras. Utefter Vsjons strand planeras en
strandpromenad med brygganlaggningar som forbinder de norra och sédra
delarna med varandra. Inom omradet planeras aven for en skola for ca 800
elever.

Gallande detaljplan for Vasjon Mellersta ar relativt flexibel i sin utformning
av byggréatterna. Placering av byggnader inom kvartersmarken regleras endast
genom bestdmmelsen att huvuddelen av byggnaderna ska placeras i grans mot
gata eller torg. FOr att styra placering av garagenedfarter finns utfartsforbud
som endast tillater in- och utfart till kvarteren pa vissa platser. Huvuddelen av
bebyggelsen utgors av 4- vaningshus. Utefter Edsbergs allé och den centrala
gatan ned mot Vésjon utgors bebyggelsen av 5- vaningshus med majlighet att
bygga upp till 7 vaningar vid det centrala torget. Taken ska vara flacka med
om hogst 10 graders takvinkel. Utéver vaningsbestammelse regleras
byggnadernas h6éjd genom en bestdimmelse om hdgsta totala héjd dver
nollplanet. Den totala h6jden omfattar dven skorstenar, hisschakt och
ventilationstrummor. Inom delar av kvarteren finns en bestdmmelse om att
hogst 80 % av marken far bebyggas och minst 60% kvartersmarken ska
utgdras av bostader.
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Bakgrund

Detaljplanen for Vasjon Mellersta, nr 637, antogs i april 2011 och vann laga
kraft i januari 2014, efter ca 3 ars dverklagandetid. Efter att detaljplanen for
Vésjon Mellersta antogs i april 2011, har kommunen arbetat vidare med
angransande planetapper inom Véasjéomradet, soder och norr om Vasjon
Mellersta. | samband med det arbetet har kommunen genomfort ett antal
dialoger och samtal med narboende i Edsherg och omnejd for att fanga in
deras synpunkter pa omradets framtida utveckling. Denna process har
resulterat i att visionen for Vasjoomradet har mognat och landat i en vision
som i hogre grad bygger pa att ta till vara och utveckla platsens identitet och
kvaliteter i utformningen av omradet. | Sodra Vasjoomradet, som &r lanken
mellan Vasjon Mellersta och Edsberg har visionsarbetet gett sitt uttryck i en
smaskalig kvartersstruktur och en varierad bebyggelse med en blandning av
stadsradhus och flerbostadshus. Omradets identitet inom aktivitet och
friluftsliv och dess kvaliteter med nérheten till naturen och det kuperade
landskapet har tillvaratagits i gestaltning och placering av bebyggelsen.

For att de gestaltningsidéer som blivit profilerande for Vasjon ska genomsyra
hela Vasjoomradet behdver kvarteren i Vasjon Mellersta anpassas till
omgivande skala och struktur.

Ett forslag har tagits fram dar kvarteren i Vasjon Mellersta anpassas i skala
och gestaltning till angransande planomraden. Forslaget ryms till stora delar
inom gallande detaljplan fér V&sjon Mellersta men for att kunna genomfora
forslaget pa ett andamalsenligt satt kravs mindre justeringar gallande bl.a.
utfartsforbud och takvinkel samt mindre justeringar av gransen for mark som
inte far bebyggas i syfte att fa till bra matt pa gardsrummen.

Planforslag

De sex storre kvarteren som ar planlagda for bostadsandamal i gallande
detaljplan avses att delas in i 14 mindre kvarter. Bebyggelsen kommer att
praglas av flerbostadshus med inslag av stadsradhus. Stadsradhusen kommer
framforallt att lokaliseras till de centrala delarna av kvarteren. Stadsradhusen
kommer dven att finnas som inslag utefter lokalgatorna, som pusselbitar
mellan flerbostadshusen.

Gestaltningen av bebyggelsen ska praglas av en variation och en smaskalighet
som mojliggors genom Okad flexibilitet i detaljplanen och genom en
smaskalig fastighetsindelning och delaktighet fran manga aktorer.
Taklandskapet ska praglas av en varierad och omsorgsfull gestaltning. Takens
utforande har stor betydelse foér omradet da det till stora delar upplevs
ovanifran, se illustration pa sid 6.
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En smaskaligare indelning av kvarteren med en blandning av flerbostadshus och stadsradhus

De strak, som i underliggande detaljplan, &ar planlagda som mark for
bostadsandamal och som far byggas 6ver/ under med planterbart bjalklag
avses att nyttjas som kvartersgator och som planterade, 6ppna dagvattenstrak.
De Oppna dagvattenstraken syftar till att pa ett estetiskt tilltalande och
naturligt satt ta hand om omradets dagvatten sa att de reningskrav som finns i
underliggande detaljplan kan klaras. Dagvattenstraken kopplas samman med
det 6ppna dagvattenstrak som gar fran dagvattendammarna pa Sportféltet via
Sodra Vasjon ned mot Mellersta sa att en sammanhéngande dagvattenstruktur
erhalls.
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Tillaggsbestammelser

Till detaljplan nr 637 for Vasjon Mellersta hor en mangd bestammelser.
Forslaget ryms i huvudsak inom géllande bestdammelser.

For att genomfora forslaget pa ett andamalsenligt sétt avses nagra
bestammelser upphéavas och nagra avses att andras avseende dess innehall.
Ovriga bestammelser kommer att fortsatta att gélla parallellt med aktuellt
tillagg. Andringar av géllande bestammelser géller endast inom
tillaggsbestammelseomradet.

Visionshild dver gestaltningen i V&sjon Mellersta, bild: Dinell Johansson

Bestammelser som upphor att galla
Takvinkel

| géllande detaljplan finns en bestdmmelse som reglerar att
taken ska vara platta eller flacka med hogst 10 graders lutning.

For att kunna astadkomma en variation i bebyggelsens
gestaltning och uttryck foreslas att bestammelsen om en hogsta
takvinkel pa 10 grader upphavs.

Konsekvenser

Genom att upphava bestdmmelsen om hogsta takvinkel ges
storre frihet nar det géller gestaltning av taklandskapet vilket
mojliggor en variation och smaskalighet i taklandskapet jamfort
med underliggande detaljplan, se visionsbilden ovan.
Upphévandet av bestammelsen innebar att bade flacka tack och
sadeltak tillats.
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Bestammelsen om byggnadernas hdjd, som anges i
underliggande detaljplan nr 637, kommer fortséttningsvis att
galla med enda skillnaden att skorstenar och dylikt tillats att
sticka upp ovan den angivna hojden, se andring av
bestammelser nedan. Andringen av takvinkeln bedéms darmed
inte fa konsekvenser pa bebyggelsens hajd.

Tillagg till planbestammelser i underliggande detaljplan

Gestaltning av taklandskapet ska ges stor arkitektonisk omsorg.

Planomradet upplevs till stora delar uppifran, fran Vésjobacken
eller fran hojderna norr om planomradet. Gestaltningen av
taklandskapet har darmed en stor betydelse for omradets profil
och karaktar, se visionsbild pa sid 6.

Bestammelsen understryker vikten av att se taken som omradets
femte fasad dar gestaltningen av taklandskapet ska bidra till den
smaskalighet och variation som kommunen vill uppna med
tillaggsbestammelserna till detaljplan nr 637.

Konsekvenser

Genom det nya tillagget till bestdammelser och genom att
upphéva bestdammelsen om hdgst 10 graders taklutning skapas
forutsattningar for ett individuellt arkitektoniskt formsprak och
for en storre variation i gestaltningen av bebyggelsens
taklandskap.

Andring av planbestammelser i underliggande detaljplan

< w435 >

Hdégsta nockhojd

I nagra kvarter ar det svart att rymma takens uppskjutande delar,
sa som skorstenar och dylikt, inom den totalhtjd som finns
angiven i den underliggande detaljplanen. For att skorstenar och
ventilationstrummor m.m. ska kunna anordnas pa ett
andamalsenligt satt andras bestammelsen om hogsta totalhojd
till att avse hogsta nockhojd. Nockhodjden avser
takkonstruktionens hogsta del och innebér att skorstenar och
dylikt far sticka upp ovan nockhéjden.

Konsekvenser

Andringen innebér att den higsta delen av husens
takkonstruktion ska rymmas inom den héjdangivelse som anges
i underliggande detaljplan och att skorstenar och dylikt kan
anordnas ovanfér denna. Andringen beddoms utgora en mindre
avvikelse jamfort med den tillatna totalhdjden i underliggande
detaljplan.
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Foreskriven hdjd éver nollplanet

For att battre anpassa gatustrukturen inom planomradet till
motet med Sodra Vasjoomradet kan hojdséttningen av gatorna i
underliggande detaljplan behdva &ndras med +/- 0,5 m. For att
mojliggora en storre frihet vid projekteringen av gatorna andras
bestammelsens lydelse till ” foreskriven hojd dver nollplanet,
+/- 0,5 m”. Gatuhdjderna utefter Vasjon och vid motet med
Frestavagen paverkas inte av forandringen och utgor
utgangspunkter vid hojdséttningen av omradets gator.

Konsekvenser

Forandringarna kommer att vara marginella och méjliggor en
béattre terrdnganpassning av gatorna an i géllande detaljplan.
Eftersom kommunen &r ensam markégare i omradet paverkas
ingen enskild av forandringen. Gatuhgjderna kommer att vara
preciserade vid forsaljning av marken.

Andrad gransdragning av bestimmelsen "marken far byggas 6ver/under med
planterbart bjalklag”

De centrala straken i omradet ar i gdllande detaljplan planlagda
for bostadsandamal och som mark som far byggas dver/under
med planterbart bjalklag. Syftet med bestammelsen &r att
mojliggora for garage under gardarna.

Pa nagra platser i kvarteren justeras gransdragningen for det
omrade som far byggas 6ver/under med ett planterbart bjélklag.
Inom de omraden dar bestammelsen upphéavs 6vergar
byggratten pa intilliggande kvartersmark att galla, dvs 1V f.,f,fs,
fs. Justeringen av bestammelseomradets utbredning ar i
huvudsak marginell, ca 1-2 meter. | tvd kvarter har omradet, dar
marken far underbyggas med garage, en storre och avvikande
utbredning. | dessa kvarter justeras gransens dragning i lite
storre omfattning i syfte att mojliggora for en lampligare
placering av radhusen inne i kvarteren.

Konsekvenser

Forslaget innebér att nagra byggratter tillkommer pa mark som i
underliggande detaljplan ar planlagd som mark for
bostadsandamal och som far underbyggas med garage.
Tillkommande byggratter kompenserar bl.a. for de byggréatter
som forsvinner dar kvartersgator dras. Eftersom kommunen &r
ensam markagare paverkas ingen enskild sakagare av forslaget.

Utfartsforbud

| den gallande detaljplanen rader utfartsforbud pa flera platser i
omradet, bl.a. langs med huvudgatan Edsbergs allé och utefter
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den centrala lokalgatan som gar mellan Vasjon och Edsbergs
allé.

Bestammelser om utfartsforbud upphavs pa fyra stallen. Syftet
ar att mojliggora for en kvartersgata med angdring till radhusen
i kvarteren.

Konsekvenser

Andringen innebér bl.a. att det stora kvarteret narmast skolan
kan delas in i fyra mindre kvarter och att man kan angoéra
kvartersgatorna pa ett bra satt.

Bestammelse om att huvuddelen av byggnad ska placeras i
grans mot torg eller gata eller indragen hogst 0.5 meter fran
gransen andras i dess lydelse till att &ven omfatta kvartersgator.
Syftet ar att mojliggora for placering av bebyggelse utefter de
kvartersgator som planeras inom kvarteren.

Konsekvenser

Andringen mojliggor placering av stadsradhus utefter de
planerade kvartersgatorna i kvarteren och darmed &ven en
smaskaligare kvartersindelning. Kommunen &r ensam
fastighetsagare inom omradet vilket gor att ingen enskild
sakagare berdrs av andringen.

For att bebyggelsen ska upplevas som smaskalig finns i gallande
detaljplan en bestammelse om att Gversta vaningen ska vara
indragen med 2 meter fran gatan. Syftet med bestammelsen ar
att upplevelsen av antalet vaningar minskas med en vaning sett
fran gatan.

Den gallande bestammelsen omformuleras i syfte att skapa en
storre flexibilitet och frihet i valet av metod for att minska den
upplevda hojden pa bebyggelsen.

Bestammelsen andras sa att den Gversta vaningen ska rymmas
inom det omrade som bildas déar ett plan med 45 graders lutning
skar fasadplan pa en niva om hogst 1,20 meter 6ver fardig
golvniva pa dversta vaningen. Gavelfasader omfattas inte av
bestammelsen. Takkupor och frontespiser &r inte
berakningsgrundande. Takkupors och frontespisers
sammanlagda langd far ej uppta mer an 50 % av takens langd.

Konsekvenser

Andringen ger en frihet i valet av takutférande genom att
mojliggora bade indragen vaning och sadeltak, variationen som
den nya bestammelsen mojliggor ger i sin tur en smaskaligare
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gestaltning av bebyggelsen och taklandskapet. Enligt &ndringen
kommer den upplevda skalan att hallas nere d&ven mot gardarna
jamfort med bestdimmelsen i gallande detaljplan dar 6versta
vaningen endast ska vara indragen mot gatan.
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Tillagg till genomforandebeskrivning

Till detaljplanen for VVasjon Mellersta, nr 637, hor genomférandebeskrivning,
daterad 2011-02-07. Foljande delar utgor tillagg till den underliggande
genomforandebeskrivningen. Underliggande genomférandebeskrivning
fortsatter att galla parallellt med aktuellt tillagg

Organisatoriska fragor

Planarbetet bedrivs med s.k. enkelt planférfarande enligt PBL 2010:900 5 kap
78 och bedoms kunna f6lja nedanstaende tidplan.

Tidplan

Juni-augusti 2014 Samrad
Oktober 2014 Granskning
November 2014 Antagande

Genomfdrandetid

Genomforandetiden for den del som omfattas av tillaggsbestammelser ar fem
ar fran den dag da planandringen vinner laga kraft.

Genomfdrandetiden i den underliggande detaljplanen nr 637 gar ut 2019-01-
22. Den del av underliggande detaljplan nr 637, som berors av
tillaggsbestammelserna ges fornyad och samma genomférandetid som i
tillagg till detaljplan nr 637. Eftersom kommunen dr ensam fastighetségare
inom omradet s& paverkas ingen annan part av planerad andring genom
tillagg till detaljplan.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Tillaggsbestammelserna beror del av detaljplan nr 637. Omradet som berors
av tillaggsbestammelserna bestar av 5 fastigheter; Edsberg 10:2, Edsberg 10:8
samt Tornskogen 4:22, Térnskogen 4:55 och Tornskogen 4:56. Sollentuna
kommun &ger all mark inom omradet.

Allmanplats

Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och
drift av denna.

Kvartersmark

Fastighetsagaren ansvarar for utbyggnaden inom kvartersmark. Kommunen
kommer att vara fastighetsagare till de kvartersgator som planeras i omradet
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dar 6ppna dagvattenstrak anlaggs (A,B,C pa illustration pa sid 11) och
ansvarar for utbyggnad och drift av dessa.

Ledningar

SEAB ansvarar for utbyggnad och drift av ledningar i form av fjarrvarme,
VA, och el till férbindelsepunkt for respektive ledningsslag. Déarefter ansvarar
fastighetsagaren for utbyggnad och drift av servisledningar och dvriga
installationer. Gemensamhetsanlaggningar kan bli aktuella inom kvartersmark
da kvarteren kommer att delas in i flera fastigheter.

Ilustration, visar de kvartersgator dar kommunen &r fastighetségare

Dagvatten

De strak, som i underliggande detaljplan endast far byggas 6ver /under med
ett planterbart bjalklag, foreslas utformas for att ta hand om dagvattnet fran
omgivande bebyggelse. Avsikten ar att samla dagvattnet i en dppen
dagvattenhantering med fordrgjning, sedimentering och rening innan vattnet
nar Vasjon. Foreslagen dagvattenhantering syftar till att na de reningskrav
som finns i underliggande detaljplan géllande dagvattnet.

Dagvattenstraken ligger pa kvartersmark dar kommunen &r fastighetsagare.
SEAB ansvarar for utbyggnad av de allménna dagvattenanldggningar som
byggs ut pa kvartersmark dar kommunen ar fastighetséagare.

Fastighetsagaren ansvarar for utforandet av de anldggningar som utgor
fastighetens va- installation, aven innefattande de dagvattenanlaggningar som
krévs inom fastigheten for fastighetens behov.
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Avtal

Avtal kommer att traffas med SEAB avseende utbyggnaden av de
anlaggningar som SEAB ska vara huvudman for.

Fastighetsrattsliga fragor

Kommunen avser att sélja den mark som far bebyggas med bostader. Nya
fastigheter bildas genom avstyckning. Kommunen ansvarar for att ansoka om
avstyckning av fastigheter som kommunen séljer. Byggherren bekostar
avstyckning for respektive fastighet.

Kommunen kommer att teckna kdpe- och exploateringsavtal med byggherrar
for att reglera markforsaljning, fastighetsbildningsfragor och 6vriga fragor for
genomforandet av bostadskvarteren.

Servitut och gemensamhetsanldggningar kommer att bildas i erforderlig
omfattning for garage, gardar och ledningar.

Medverkande tjansteman

Emma Tonnerfors, planarkitekt, kommunledningskontoret
Gustav Thorngvist, exploateringsingenjor, Projektledarhuset



