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Planomrddets ldige i Upplands Visby.

Planen syftar till att prova mojligheten att uppfora flerbostadshus samt prova ett parkeringstal
néra noll till forman for héllbara transporter, mindre bilanvindande och mer gronytor.
Detaljplanen &r en del i Upplands Visbys oversiktliga mal om att omvandla de centrala
delarna av staden till en modern stadskirna. Planldggning i omradet ska bidra till att skapa
liv och variation i det offentliga rummet med tydliga grianser mellan privat och offentligt. Ny
bebyggelse ska gestaltas med variation 1 utformningen, ha hoga arkitektoniska ambitioner
samt skapa forutséttningar for verksamheter i gatuplan. Planomradet ligger i ett av de
omraden som har hdgst prioritet for grona investeringar pa grund av en stor andel hardgjorda
ytor. Ett tillskott av gronska ska darfor goras inom ramen for aktuell detaljplan.

Forslaget redovisar ett flerbostadshus i fyra till fem vaningar med cirka 65 ligenheter mellan
1 till 4 rok. Byggnadsforslaget dr uppdelat i tvd byggnadskroppar, den ena placeras i gransen
mot Optimusvigen och den andra mot Finspangsvigen med forgdrdsmark ndrmast gatan.
Bostadshuset ges mojlighet att ha verksamheter i bottenvaningen. Fastigheten Vilunda

18:1 &r privatdgd och bebyggd med en industribyggnad som foreslés att rivas i samband
med detaljplanens genomforande. For att kunna 0ka antalet bostdder tas den intilliggande
kommunidgda parkeringsplatsen (del av fastigheten Vilunda 1:548) i ansprak. Nya allmidnna
parkeringsplatser foreslas anldggas pa Finspangsvégen. Parkeringsbehovet for bostdderna
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foreslas 10sas via mobilitetstjinster (bilpool, cykelpool m.m) inom kvartersmark med

mojlighet till bilparkering i garage. Markparkeringar ska i storsta mojliga mén undvikas till

forman for gronytor och mobilitetslosningar.
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Gestaltning

1 planbeskrivningen finns ett gestaltningsavsnitt pd sidorna 10-13. Syftet med avsnittet dr att
beskriva forslagets idéer och intentioner, bade for det foreslagna kvarteret och utformningen
av omkringliggande gator. Gestaltningsavsnittet ska dven tydliggora vad detaljplanen
reglerar och fungera som ett underlag och stod i samband med bygglov.
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PLANENS OVERENSSTAMMELSE MED HUSHALLNINGSREGLERNA
| MILJOBALKEN

Detaljplanen medger en fortitning inom tatorten i narhet till savil busshallplats som pendel-
tdgstation. Det betyder att omradet latt kan tillgodogora sig befintlig infrastruktur och
service. Genom en fortétning i de centrala delarna stérks underlaget for befintlig service.
Planforslagets utformning ger dven mojlighet att 6ka andelen vegetation 1 omradet samt 6ka
anvindandet av hallbara transporter.

Planens genomforande bedoms utifran ovanstaende kunna anses som en hallbar utveckling av
Upplands Visby tdtort ur ekonomisk, ekologisk och social aspekt.

Forslaget ar forenligt med 3 kap. miljobalken (MB) avseende lamplig anvéndning av mark
och vatten samt 5 kap. MB om miljokvalitetsnormer. Négot riksintresse enligt 4 kap. MB
berdrs inte.

PLANDATA
Denna plan hanteras med standardforfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900,

lydelse 2 januari 2015.

Lage och areal
Planomradet ligger i Upplands Visbys centrala delar och avgrédnsas i vdster av Optimusvégen.
Mot norr, Oster och sdder angrénsar bostadsbebyggelse. Omradet uppgér till cirka 3700 kvim

och omfattar fastigheterna Vilunda 18:1, del av Vilunda 8:1 och del av Vilunda 1:548.
. T ﬂ,«,, - J

Markagoforhallanden

Inom planomradet:

Vilunda 18:1 Rorabhuset AB
Vilunda 8:1  Brf Vilundaborgen s
Vilunda 1:548 Upplands Visby kommun ||

Utanfor planomradet:

Vilunda 16:43 Brf Visbyhus nr 2
Vilunda 16:44 Brf Visbyhus nr 2
Vilunda 19:1 Peab

Vilunda 19:3 Visbyhem AB
Vilunda 19:4 Brf Verkstaden
Vilunda 24:1 Brf Héanglaset

Planomradesgrdns i rod ram samt fastighetsgréinser och
fastighetsbeteckningar

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet ligger delvis inom influensomrade for flygbuller for Arlanda flygplats vilket
utgor riksintresse. Inom den Ostra delen av Vilunda 18:1 tangeras influensomradet for
bullernivéer overstigande 70 dBA maximal ljudniva fler 4n tre ganger per dygn.

Oversiktliga planer

I géllande 6versiktsplan, (Strategisk kommunplan) antagen av kommunfullméktige 1
december 2005, beskrivs det 6vergripande malet att Upplands Viasby ska utvecklas till en
modern smastad. For att na dit ska satsningar inom sex strategiska utvecklingsomraden
goras. Enligt géllande oversiktsplan dr omradet utpekat som utvecklingsomrade for bostédder
och verksamheter. Detta detaljplaneforslag 6verensstimmer med géllande oversiktsplan.
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Ett forslag till ny oversiktsplan stédlldes ut pa samrad mellan 28 november 2016 till 28
februari 2017. Enligt forslaget ligger aktuellt detaljplan inom omrade for tét stadsbyggnad.
Inom den téta staden beskrivs bland annat att transporter ska ske med fordon anpassade
till tat stadsbyggd. Kompletteringar ska bidra till att skapa ett mervérde, samtidigt som
befintliga virden och kvaliteter tas till vara. Fickparker, alléer och grona gardar ska ha en
framtradande roll i den tita staden och ger kvaliteter dér det réder brist pd parkmark. Detta
detaljplaneforslag stimmer overens samradsforslaget for den nya dversiktsplanen.

Kommunala program

De kommunala program som framst beror planeringen av omradet &r:

* Dagvattenpolicy, Oxunda vattensamverkan (2016)

* Energi- och klimatstrategi, UVK (antagen av kommunfullméktige 2011-09-11)

* ABVA- Allménna Bestdmmelser for anvindande av Upplands Vidsby kommuns allminna
vatten- och avloppsanldggning

*  Avfallsforeskrifter for Upplands Vasby kommun (antagen av kommunfullméktige 14
september 2015)

* Upplands Visbys trafikplan (antagen av kommunfullméktige 17 juni 2013)

+ Stadsmadssighet - definition for Upplands Vdsby kommun (antagen av kommunfullméktige
17 juni 2013)

* Klimat- och sarbarhetsutredning for Upplands Visby kommun, Sweco 2014-06-02

* Vattenplan for Upplands Vasby kommun (antagen av kommunfullméktige juni 2013)

» Utvecklingsplan for ekosystemtjinster i Upplands Vdsby kommun (antagen av
kommunfullméktige 1 juni 2015).

Detaljplan, planprogram och forordnanden
Planen innebér en komplettering av ndromradets bebyggelse och avviker inte frin
oversiktsplanen. Négot programarbete har inte bedomts vara nédviandigt.

For fastigheten Vilunda 18:1 géller detaljplan for Folkparksomradet fran 1981. Planen tillater
till 6vervigande del bostidder. Inom Vilunda 18:1 anger detaljplanen smaindustri som inte
orsakar oldgenheter for ndrboende (Jm). For del av fastigheten Vilunda 1:548 giller detaljplan
for omrade vid Messingen, laga kraft 1995-02-13. Planen anger markparkering (T) inom
aktuellt omrade. For del av Vilunda 8:1 géller detaljplan Upplands Vasby centrum 1957-12-
13 som anger bostadsdndamal men med o TaF T B -
mark som inte far bebyggas. En mindre del ' 3
av planomrédets nordvistra horn (cirka 6
m?) berdrs ocksa av detaljplan for Norra
Messingen 2009-03-26 som anger mark for
bostads- och handelsindamal. Den planen
har genomforandetid kvar som géller t.o.m
2019-03-26. Planomradet berors inte av
ndgot forordnande.

Genomférande av planprojekt i ndrheten |
Pa Optimusvigens vistra sida pagar ]
omvandlingen av Kv. Messingen fran
industrimark till bostéder och handel.
Bebyggelsen ldngs Optimusvidgen planeras |
som flerbostadshus i1 fem vaningar varav
den femte dr indragen.

B

Gillande deta liplaner anger traﬁkc’indama"ljbc smdindustri.
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Kommunala beslut i ovrigt

Milj6- och planutskottet beslutade den 10 juni 2015 att ge byggnadsnamnden och kontoret
for samhallsbyggnad i uppdrag att upprétta forslag till detaljplan f6r Vilunda 18:1 m.fl.
fastigheter. I mars 2017 godkéndes ett uppdaterat ramavtal innehédllande 6verenskommelser
om markdverlatelse, mobilitetstjdnster, exploateringsarbeten samt fordelning av kostnader
uppréttat mellan kommunen och Roérabhuset ABs nya dgare.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
Natur och vatten

Mark och vegetation

Planomradet ér till 6vervigande del asfalterat :
med ett fatal trdd som véxer langs med '
fastighetsgrianserna. Pa fastigheten Vilunda
1:548 finns en allmédn asfalterad parkeringsyta.
Omradet ligger inom den del av kommunen som
har hogst prioritet gidllande att tillfora grona
vérden.

Yt- och grundvatten
Det grundldggande maélet ar att god vattenstatus

pa yt- och grundvatten ska uppnas och
bibehallas. Ar 2009. 2015 och 2021 faststills Mellan Vilunda 18:1 och parkeringsplatsen pa Vilunda

atgirdsprogram, forvaltningsplan och Sltojjlflf :ZZ:ZH%ZS;{ZHWLZP d cirka en meter ddr en
miljokvalitetsnormer for alla yt- och

grundvattenforekomster i Norra Ostersjons vattendistrikt.

Besluten fattas med stod 5 kap. miljobalken och férordningen (2004:660) om forvaltning
av kvaliteten pa ytvatten. Kommunen samarbetar inom Oxunda Vattensamverkan for att
genomfora miljoovervakning och foresla utredningar for att definiera nddvéandiga atgarder
for att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten. Atgérderna sammanfattas i kommunens
vattenplan (2013). Kommunen ansvarar for atgérder som berdr vattenvard samt att
planldggning sker pa ett sddant sitt att det inte riskerar att miljokvalitetsnormerna for

vatten inte klaras av eller verskrids.

Miljokvalitetsnormer ér styrande vid fysisk planering. Planomradets markanviandning behover
leda till en minskad belastning och bidra till en forbéttrad vattenkvalitet. Detaljplanens
genomforande beddms inte forsvara uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna for vatten. |
denna detaljplan dr hanteringen av dagvattnet den insats som &r av storst betydelse for att
uppna god vattenstatus.

Omradets ytvatten avvattnas till Vasbyan och sedan via Oxundasjon till Midlaren. Den
ekologiska statusklassningen av recipienten Oxundasjon dr mattlig och den kemiska statusen
utan dverallt 6verskridande @mnen (kvicksilver och bromerad difenyleter) ej god kemisk
status. Ekologisk och kemisk status far inte forsamras, utan pa sikt ska den forbattras sa

att den nar klassningen god status. Hoga halter PCB har nyligen patriffats i Oxundasjon

och utredning pagar om kéllan till féroreningen. Eftersom recipienten Vasbyan ér kinslig
behdvs viss rening av dagvattnet ske om avledning av vattnet sker dit, forslagsvis genom
markbadd eller genomslappliga material. Véasbyan ingar i Oxundaans avrinningsomrade

och har otillfredsstillande ekologisk status och otillfredsstidllande kemisk ytstatus enligt
miljokvalitetsnormen for vatten.

Visbyan utgor ett kdnsligt vattenomrade och har 1 nuldget problem med hoga kvéve- och
fosforviarden. Avrinningsomradet Oxundaan &r paverkat av dagvatten, enskilda VA-16sningar
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och jordbruksverksamhet. Ett PM for dagvattenhantering ar framtaget och har till syfte
att se till att dagvattenpolicyn f6ljs. Hanteringen av dagvatten &r beskriven under rubriken
“Dagvatten” pa sidan 19.

Omradet ligger utanfor bade nuvarande och blivande skyddsomrdde for grundvattentikt.
Grundvattennivén har uppmitts till +1,8 meter (november 2016)

Geotekniska forhallanden
En geoteknisk unders6kning har gjorts inom planomradet av Bjerking (PM geoteknik 2016-
12-01).

Utredningen visar att Vilunda 1:548 (parkeringen) i huvudsak bestér av ca 0,6-2,3 m fyllning
pa ca 1,5 m lera eller siltig finsand med lerskikt pa friktionsjord vilande pa berg. Fyllningens
lagertjocklek dr minst i det nordvistra hornet av parkeringen och 6kar mot sydost.

Under fyllningen, framfor allt i det nordvéstra hornet, forekommer ett lager lera med
torrskorpekaraktdr och mycket tunna finsandskikt som dvergar med djupet till siltig lera med
sandskikt, alternativt siltig finsand med lerskikt. Berget har pétraffats mellan -1 och +1,8 m.
Bergnivan avtar nagot sdderut.

Pa Vilunda 18:1 bestér jorden i huvudsak av ca 0,5 — 0,7 m fyllning pa ca 0,4 — 0,8 m lera pé
friktionsjord vilande pd berg. Det tunna lerlagret bestar overst av torrskorpelera som dvergar
till varvig lera med finsandskikt. Friktionsjorden under leran utgdrs dverst av 1,9 — 2,7 m
siltig sand med tunna lerskikt. Friktionsjorden darunder bedoms bestd av grusig sandig siltig
morén. Berget har patriffats och varierar mellan +2 och +3 m.

Utifran geotekniska forutsittningar rekommenderas det att husen grundldggs pa spetsburna
palar. Pa grund av att block har pétraffats bade i befintlig fyllning och friktionsjord foreslds
anvindning av borrade stalrorspalar som borras minst 0,5 m 1 friskt berg.

Markfoéroreningar

Utifrén lansstyrelsens MIFO-databas dr omradet potentiellt fororenat. Enligt databasen fanns
KG Johanssons bil- och mekaniska verkstad pé fastigheten Vilunda 18:1 mellan 1949-80.
Darefter har Rorab-Carlsson Blomgren AB bedrivit verkstadsindustri med halogenerade
16sningsmedel.

En markundersdkning har utforts av Bjerking (PM miljéteknisk undersdkning 2016-03-

11 rev. 2016-04-25). I en provtagningspunkt hittades halter av arsenik, kadmium och vissa
oljekolviten uppmiitta i halter overstigande respektive riktvirde for kénslig markanvéndning
(KM). I samma punkt och niva finns d&ven uppmitta halter av bly och alifatiska kolvédten med
langa kolkedjor i halter dverstigande mindre kénslig markanvindning (MKM). Denna fraktion
ar den mest svarnedbrytbara vilket gor att den blir kvar langst i marken.

Ingen PCB pétriffades i den punkt som &g ndrmast byggnaden. Inga andra halter
overstigande respektive riktvirde for kinslig markanvindning KM dr uppmatta i ndgot
analyserat prov i ndgon annan punkt.

Det kan antas att det finns fororeningar i1 fyllningen men dessa kan med sikerhet upptickas
nér asfalten avldgsnas men innan gravarbeten inleds eftersom de dr sma och lokala. Den nu
genomforda undersdkningen indikerar att risken for storskalig fororeningsproblematik pa
fastigheterna ar l1ag.
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Radon

Enligt kommunens versiktliga radonriskkarta ir omradet lagriskomrade. Aven for
angransande fastigheter ligger de uppmatta radonhalterna 6verlag under riktvirdet.

Vid denna undersokning uppmattes ett varde pa 249 kBq/m® vid en provpunkt pa
markparkeringen. De andra tva provpunkterna visade inga utslag antingen pga 1ag halt
markradon 1 fyllningen eller att jorden var for tit. Enligt de beddmningsgrunder som finns for
markradon i morén respektive lera klassas virden i intervallet 10-50 kBq/m’® respektive 40-
120 kBg/m? som normalradonmark. Sammantaget bedoms mark inom undersdkningsomradet
som hogradonmark och den planerade byggnaden bor dérfor utforas radonséker.

Bjerking rekommenderar dven att en sugslang anldggs under grundplattan. Vid eventuella
framtida radonproblem finns da mojligheten att koppla en fldkt till slangen och pd sé

satt skapa ett undertryck under grundplattan (vilket reducerar inlickage av markradon in

till byggnaden). Plattan bor ocksa goras tjockare med dubbel armering for att motverka
sprickbildning. Efter byggnadernas fardigstdllande rekommenderas en kontroll av radongas i
inomhusluften.

Kulturmiljé och fornlamningar

Planomradet ingar 1 "bebyggelsemiljo av kulturhistoriskt virde” (Upplands Visby
kulturhistoriska miljoer, 1998, Peter Bratt m.fl.). Befintlig byggnad inom fastigheten
Vilunda 18:1 innehar inget kulturhistoriskt vdrde. Ny bebyggelse bor dock anpassas till
omkringliggande bebyggelses karaktér.

Enligt 6versiktsplanen ligger Vilunda 18:1 inom Folkparksomrddet dir planstruktur och
enskilda byggnader har ett lokalt intresse. Omrédet ingick 1 Upplands Viasbys forsta stadsplan,
bendmnd Visby Villastad. Stadsplanen upprittades 1910 och omfattade industriomradet
ndrmast stationen med bland annat Vasby verkstider och Optimus samt bostdder for
verksamma inom industrierna. Flera villor frdn den forsta utbyggnadsetappen finns kvar dn
idag och ger tillsammans med flerfamiljshusen en god bild av bebyggelseutvecklingen.
Négra kédnda fornldmningar finns inte inom planomradet.

i e a

Befintlig byggnad pad Vilunda 18:1 med infart fran Finspangsvigen samt den allmdnna parkeringsplatsen pd del
av Vilunda 1:548. (foto Upplands Visby kommun)

Finspangsvdgen sett visterut mot Messingenhuset och Optimusvigen sett séderut. (foto Upplands Visby
kommun)
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Bebyggelse

Bostéader och verksamheter

Inom Vilunda 18:1 finns en verksamhetsbyggnad i tva vaningar dér flera olika hantverksbolag
bedriver verksamhet. For att mojliggora uppforande av ny bebyggelse kommer byggnaden att
behdva rivas.

Offentlig och kommersiell service

Omradet har néra till service, kommunikationer och kommersiellt utbud. Avstandet till
grundskolan Visby skola ar cirka 500 meter. Kommunens gymnasium och huvudbibliotek
finns 1 Messingenhuset vid pendeltdgsstationen inom cirka 200 meters avstand. Forskola finns
inom cirka 450 meters avstand.

P& Centralvédgen, som ligger cirka 100 meter norr om planomradet, finns ett varierat utbud
av service. Langs Optimusvégens vistra sida planeras for verksamhetslokaler i de nya
bostadshusens bottenvaningar. Till Véasby centrum som har ett brett utbud av service ar
avstandet cirka 400 meter.

Tillganglighet och trygghet

Samtliga nytillkommande lokaler och bostdder ska ha full tillgdnglighet. Hissar avses na
samtliga vaningsplan. Entré foreslds bade fran garden och angrinsande gator. M§jlighet
finns att parkera nira samtliga entréer for besokande och funktionsnedsatta. Gdngvégar inom
planomradet ska uppfylla kraven for tillgédnglighet for funktionsnedsatta.

Otrygga miljoer och platser som upplevs som baksidor ska inte forekomma dédr méanniskor gar
eller vistas. Behovet av ”6gon” under alla timmar pa dygnet &r viktigt och bostdder som har
utsikt 6ver gator och gérdsrum fyller en viktig trygghetsfunktion.

Rekreation

Garden till bostadsbebyggelsen ligger skyddad fréan trafikbuller. Lekytor och andra
gemensamma ytor kan anordnas pa garden. I Vilundaparken, cirka 1 km Oster om planomradet
finns kommunens badhus, ishall, sporthall, fotbollsplaner och friidrottsanldggningar.
Motionsspar finns i Smedbyskogen, cirka 1,5 km séder om planomradet och i Apoteksskogen,
cirka 1 km Osterut. Avstandet till Bergaskogen och Runbyskogen ér cirka 1,2 km.

Gator och trafik

Gangtrafik

Langs Optimusvégens Ostra sida mot planomradet finns en gang- och cykelbana med
separerade ytor. Aven vistra sidan planeras fa liknande utformning efter genomfdrandet av
detaljplanen for Norra Messingen. I norra delen av planomradet ligger Finspangsvéigen med
en gangbana lings den norra sidan. Kommunen har for avsikt att forbéttra utformningen av
gatan och komplettera med en gangbana pa sddra sidan samt cirka fyra kanstensparkeringar
pa sodra sidan. I samband med genomforandet av detaljplanen kommer kommunen ocksa att
bygga om Finspangsvigens korbana och befintliga gangbana.

Cykeltrafik

Langs Optimusvégens Ostra sida mot planomradet finns idag en smal dubbelriktad cykelbana
separerad fran bil- och géngtrafik, den fordndras inte. Finspangsvédgen bedoms fortsatt vara en
lokalgata dir cykel sker i gatan delat med biltrafiken.

Kollektivtrafik

Planomradet har mycket god kollektivtrafikforsorjning med cirka 250 meters gangavstand till
pendeltagstation och bussterminal. I anslutning till befintlig bussterminal finns en taxistation.
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kanstensparkeringar intill den nya bebyggelsen. (Illustration av Structor)

Biltrafik
Tillfart till fastigheten planeras ske frdn Finspangsvégen. Direkt vister om planomradet ligger

Optimusvigen som trafikeras av 5567 fordon vardagsmedeldygn varav andel tung trafik dr 7,4
procent (2015).

Bilparkering

P4 parkeringsytan som dgs av kommunen finns idag 32 parkeringsplatser varav fyra platser
hyrs ut till en trafikskola. En inventering genomfordes ar 2012 av antalet parkerade bilar
under olika dagar och tider pa dygnet. Inventeringen visar att parkeringsplatsen inte har full
beldggning under ndgon av de gdnger som platsen besoktes. Det noterades ocksa att det fanns
lediga parkeringsplatser langs med omgivande gator vid de tidpunkter nér parkeringsplatsen
hade storst andel upptagna platser. Med hinsyn till att den allménna parkeringsplatsen stér
relativt outnyttjad under stora delar av dygnet bedoms att det inte dr nddvindigt att ersétta
samtliga 32 parkeringsplatser. Utmed Finspangsvéigen bedoms det kunna skapas cirka fyra
nya parkeringsplatser. De nya parkeringsplatserna utmed Finspédngsvigen foreslas ligga

pa allmén platsmark och vara tillgingliga for allmidnheten, det dr inte mojligt att genom
avtal hyra ut platser till foretag eller privatpersoner. Mgjlighet finns for trafikskolan att

hyra parkeringsplatser 1 garaget under Messingenhuset. De platser som finns tillgéngliga

1 ndromradet (inklusive Messingens garage) tillsammans med de fyra som tillskapas pa
Finspangsvigen bedoms vara tillrdckligt for att ticka det allmidnna parkeringsbehovet.

Utdver ny bebyggelse syftar dven detaljplanen till att prova andra typer av losningar for

parkering dn att utga frdn kommunens parkeringstal. Byggnaden foreslas att uppforas utan

krav pé privata parkeringsplatser och istéllet ha en inriktning om att Idsa transportbehovet

genom mobilitetstjdnster sd som bilpool, cykelpool samt andra atgérder som ersétter

behovet av att 4ga en egen bil. Detta som ett led i Upplands Visbys mal om héllbara

transporter. Planomradets ldge 1 staden med nérhet till kollektivtrafik och service samt antalet

bostdder som foreslds gor att platsen bedoms som lamplig for att prova en inriktning om

ett parkeringstal nédra noll (handikapparkering och parkering for bilpool ska finnas inom

fastigheten). Dock é&r det viktigt att det behov av transport som uppstér kan tdckas pa annat

sétt. For att sdnka parkeringstalet till nira noll stélls darfor krav pa:

- en bilpool omfattande minst tre stycken bilar med parkeringsplatser inom fastigheten
under minst fem ar.

- utrymme for ytterligare tva bilpoolsplatser for att sékerstélla ett eventuellt 6kat behov.

- exploatoren bekostar den fasta manadsavgiften for ett medlemskap per lagenhet for de
boende under fem é&r.
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- en cykelpool med olika typer av cyklar (1adcykel, elcykel, gastcykel m.m.) kops in och
finns tillgénglig for de boende.

- hogkvalitativt utrymme for cykelforvaring sédvél inom byggnaden som pé
bostadsgérden.

- utrymme for cykelservice och cykeltvitt inom byggnaden.

- utrymme for aterbruk och avhdamtning av grovavfall.

- utrymme for fastighetsnira atervinning inom byggnaden.

- en mobilitetspott ska avsittas for eventuellt parkeringskop, langsiktig drift, underhall
och flexibilitet av de planerade mobilitetstjdnsterna.

- bostadsrittsforeningens stadgar innehéller tilligg som frimjar att mobilitetstjédnsterna
upprétthills 1dngsiktigt.

Eftersom liknande 16sning inte gjorts tidigare i kommunen ska dven byggbolaget folja upp
projektet under fem ar efter fardigstéllande.

I det fall ett behov av privata parkeringsplatser &ndd uppstér finns det i1 forslaget mojlighet
att tillskapa 10 parkeringsplatser i garaget mot Optimusvigen. Aven garden kan anvindas
for att ticka temporéra behov av parkering. Totalt bedoms cirka 20 platser kunna anléggas
pa garden. Grona ytor bor dock prioriteras framfor parkering. Handikapparkering ska finnas
inom fastigheten.

Cykelparkering

Boende ska ha mojlighet att parkera 1 lattillgéngliga cykelforradd. Cykelparkering foreslés

till stor del anordnas i garage men dven pa bostadsgarden, léttillgdngliga i ndrheten

av entréer. Eftersom bebyggelsen planeras ha en inriktning om bilfritt boende stélls hogre krav
pa cykelparkering och utrymmen. Forslaget innehaller ca 220 cykelplatser vilket motsvarar ett
cykeltal om 3,4 per lagenhet.

Gestaltning

Gestaltningsavsnittet dr framtaget som en del av planbeskrivningen. Syftet dr att beskriva
forslagets idéer och intentioner. Avsnittet ska dven tydliggora vad detaljplanen reglerar och
fungera som ett underlag och stod i samband med bygglov.

En modern smastad

En av utgangspunkterna med att mojliggora en fortitning 1 omradet dr att Upplands Visbys
centrala delar genomgér en stor forindring for att fi en karaktir av stad. Oversiktsplanen
(Strategisk kommunplan, 2005) talar om att ga fran forort till modern smastad. Med hansyn
till omradets nérhet till stationen och centrum och med stdd av dversiktsplanen foreslas det
nya bostadskvarteret ges en mer stadsmassig karaktir. Detta betyder bland annat mojlighet
till lokaler 1 bottenvéning, en tydlig kvartersstruktur samt tydliga och definierade gaturum
och att gransen mellan vad som é&r offentligt rum (gata) och vad som é&r privat (kvarterets
gérd, tomtmark) dr gestaltad och naturligt begriplig. Gestaltningen av utbyggnadsforslaget
samspelar i skala och volym med den nya bostadsbebyggelsen som planeras i kvarteret som
angransar vister om Optimusvéigen. Omridets centrala lage lampar sig vil for smélédgenheter.
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// Hlustration av forslaget.

S/ N
( Den vistra byggnaden

~ drplacerad i grins mot
Optimusvigen medan
byggnadskroppen mot
Finspangsvigen foreslds
indragen fran gatan med
forgdrdsmark.

_ Byggnadsskalan ligger
mellan 4-5 vaningar

med ett varierat och
uppbrutet pulpettak.
Hérnet mot Optimusvigen/
Finspangsvigen betonas
genom att taket vinklas upp
mot gatan.

Bostadsgarden foreslas
innehdlla cykelparkeringar
och ytor for utevistelse, lek
och plantering.

Entréer till bostdderna
placeras mot Optimusvigen
samt mot gdrden. Den dstra
byggnadens ldgenheter frdan
plan tva och uppat nds via

Illustrat/on TIP lofigingar

Bebyggelse och stadsbild

Detaljplanen ger mojlighet att placera byggnaden pa flera olika sitt dock med kravet om att
byggnaden ska placeras i1 grans mot gata eller med forgardsmark mot gata. Detta kommer leda
till att stadsbilden i omradets nérhet blir fordndrad. Gaturummet kommer att upplevas smalare
bade mot norr och vist da huset placeras nira de bada gatorna. Byggnaden kommer dven att
synas tydligt fran Centralvdgen da den ligger ndrmare gatan dn angridnsande bebyggelse i norr.
Avstandet fran den foreslagna byggnaden till grannfastigheten i 6st kommer dock bli nédgot
storre én idag.

Forslaget blir ett tillskott till de olika byggnadsskalorna pa véstra och Ostra sidan om
Optimusvigen. Mot vist édr befintlig och planerad bebyggelse i liknande hojd (4-5 vaningar)
medan byggnadsskalan pa Ostra sidan om Optimusvégen ar ldgre (2-3 vaningar). Bebyggelsen
inom planomradet planeras som hdgst bli fem vaningar mot korsningen Optimusvagen/
Finspéngsvigen. Taket foreslas utformas med ett varierat och uppbrutet pulpettak som till
storre delen ger upplevelsen av byggnaden dr fyra vaningar mot gatan.

Huset planeras 1 tva byggnadskroppar som sammanlidnkas med tvé loftgangar pa vaning 2

och 3. Légenhetsstorlekarna foreslas variera mellan 1:or och 3:or mot Optimusvédgen och mot
Finspéngsvigen ar de tva nedre planen tinkta som stadsradhus (4:0r) med mindre ldgenheter i
de tvé ovanliggande vaningsplanen. Byggnaden &r indragen mot Finspangsvigen for att skapa
ett bredare gaturum samt utrymme for privat forgardsmark och entréer till stadsradhusen. Med
den utformningen ges Finspangsvagen ett lite mer sméskaligt uttryck medan byggnadens mote
mot Optimusvégen blir mer stadsmassig. Mot korsningen Optimusviagen/Finspangsviagen
tillats skalan 6ka nagot for att accentuera gatuhdrnet. Den generella skalan pa byggnaden
ligger mellan fyra och fem véningar.

Huset ska gestaltas och utformas med variation, exempelvis genom olika materialval,

hojdskillnader eller detaljer i1 fasaden. En varierad utformning i kombination med

verksamheter 1 bottenvaningen och byggnadens placering mot gata ar en viktig strategi i
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Fasad mot norr (mot Finspdngsviigen)

kommunens mal om att uppna ett stadsmaéssigt uttryck. Déarigenom skapas ett gaturum med
stadskaraktir som upplevs livfullt, tryggt och tydligt. Byggnaden foreslas konstrueras med
trabjdlklag som dven ska aterspeglas som ett kompletterande fasadmaterial i balkongnischer
och 1 utvindiga byggnadskonstruktioner som balkonger och loftgangar. Det yttre skalet
foreslas besta av skivmaterial till exempel plat 1 naturliga kulorer.

Parkering

Under den véstra byggnaden mot Optimusvégen planeras ett flexibelt garage med stora
utrymmen for cykelparkering samt for en handikapparkering. Garaget kan nas fran
Finspangsvigen med bil och cykel samt frdn huvudentrén och den sddra gaveln med
cykel. Vid 6kat privat parkeringsbehov for bil kan garaget nyttjas for detta med upp till 10
parkeringsplatser. Pé gdrden ryms tre parkeringsplatser for bilpoolsbilar med véndplan pa
garden. Vindplanen fungerar dven som uppstéllningsplats for brandbil.

Bostadsgard

Bostadsgarden nas via de genomgéende entrén mot Optimusvégen eller via en passage vid
husets sodra gavel. Mot Finspangsvégen foreslés tva ingangar till gdrden vid byggnadens
Ostra och vistra gavel. Garden foreslas innehalla ytor for utevistelse, sittplatser och 6ppna
ytor samt en iordningstélld lekplats. Det finns dven en yta for branduppstéllning och véndplan
for bilar. Bostadsgérden ska utformas for att kunna nyttjas av alla boende inom planomrédet,
ett “halvprivat rum” med goda forutséttningar att anvindas som uteplatser till lagenheter,
gronyta for utevistelse och samvaro. En planbestimmelse har inforts om att minst 15 % av
kvartersmarken ska utgoras av plantering, till exempel perennplanteringar, sedumtak, trdd och
buskar m.m.
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Perspektiv mot soder sett fran Optimusvigen Hlustrationer av TIP

Perspektiv mot norr sett fran Optimusvdigen

Perspektiv mot vdster sett fran Finspdngsvigen
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Planbestiammelser som styr bebyggelsens placering, utformning och utseende

@ Hogsta totalhojd i meter dver angivet nollplan

f Husets fasader ska utformas och gestaltas med variation, till exempel genom olika material

val, kuldrer, detaljutformning samt forskjutningar i liv och takfot. Se syfte

1

Balkonger och bursprak mot gata far kraga ut max 80 centimeter 6ver allman platsmark och
ska placeras med en fri hojd av minst 4 meter dver allman platsmark. Ovan denna hojd far
balkonger sammanlagt uppta hogst 50 % av den totala fasadstrackan for respektive vanings
plan. Utkragande balkonger mot gata far ej glasas in. Mindre entrétak far kraga ut

over allman platsmark, och ska placeras med en fri héjd av minst 3 meter ver allman plats
mark. Se syfte

f Flerbostadshus ska utformas med pulpettak med minst 3.5 meter i hojdskillnad fran takfot till
taknock.

n' Andelen planterad yta inom kvartersmark ska uppga till minst 15%. Se syfte

P, Byggnad ska placeras i grans mot gata eller forgardsmark. | de fall det finns forgardsmark,
ska den vara tydligt utformad som privat uteplats eller som entréyta till bostad, trapphus,
bostadsgard eller verksamhetslokal. Se syfte

Syftet med planbestimmelserna

f,.f,.f..p,Syftet med planbestdmmelserna &r att bebyggelsens placering och gestaltning ska skapa
tydliga och variationsrika gaturum samt att frdmja god kontakt mellan inomhusmiljé och gata
ska for att 6ka forutséttningarna for upplevd trygghet i det offentliga rummet. Balkonger,
nér det géller antal och storlek, ska inte motverka en god visuell kontakt mellan inomhusmiljé
och gata. Om ovanstaende syfte inte motverkas bér mindre avsteg upp till 0,3 meter fran matt
bestédmmelser kring fri hdjd dver gata betraktas som liten avvikelse, med hansyn fill
markens lutningar och bebyggelsens utformning.

n' Syftet med planbestdmmelsen &r att sékerstélla gréna ytor med funktioner som frdmjar den
biologiska méangfalden, motverkar urbana varmedar samt bidrar till att omradet far en stérre
andel vegetation. exempelvis genom perennplanteringar, sedumtak, tréd och buskar efc.

Storningar & risker

Luftkvalitet

Planering av bostadskvarter, gaturum och annan offentlig miljo ska ske sa att miljokvalitets-
normerna inte dverskrids. Ambitionen ska vara att uppfylla bade de nationella och regionala
miljomalen for luftkvalitet. Miljokvalitetsnormer for luft bedoms inte dverskridas.

I samband med uppriéttande av detaljplan for Norra Messingen (antagen 2009-03-02) har

en utredning avseende inandningsbara partiklar (PM10) tagits fram. Utredningen utgér fran
Centralvigen och Optimusvégen och visar att partikelhalterna ligger vél under aktuella
miljokvalitetsnormer (MKN). Aven nir MKN inte dverskrids ir luften paverkad av utslépp
frén trafiken. I utredningen foreslas att tilluft via fasader som vetter mot Optimusvigen och
Centralvigen dock bor undvikas for de tva nedersta vaningsplanen dar PM10- halterna ar
hogre dn 6vriga fasadsidor. Den bésta tilluften fas via fasader som vetter fran trafiken eller
via takniva. Detaljplanen reglerar att minst 15% av kvartersmarken ska utgoras av plantering.
Gronskan bidrar positivt till hanteringen av problematiken da den har en renande effekt pa
luften samtidigt som den dven har bullerddimpande egenskaper.

Buller

I den strategiska kommunplanen klargors att minskat samhaéllsbuller &r en av de viktigaste
strategiska frdgorna for en positiv utveckling av kommunen. Samhillsbullret i kommunen
kommer frén vdg-, tdg- och flygtrafik, men dven ljud fran till exempel fléktinstallationer hojer
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bakgrundsnivan. Kommunplanen hanvisar till de nationella riktvérdena for trafikbuller fran
vég, tdg och flyg, som antogs av riksdagen 1997.

En ny forordning (2015:216) géllande riktvdrden for buller trddde 1 kraft den 1 juni 2015.

For bostidder om hogst 35 m? bor bullernivan 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad
kombinerat med uteplats om hogst 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal ljudniva inte
overskridas.

Enligt forordningen bor buller fran spértrafik och vigar inte dverskrida 55 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad. Om 55 dBA ekvivalent ljudniva dndé 6verskrids bor minst hilften av
bostadsrummen i en bostad vara vianda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudnivd och

70 dBA maximalniva (mellan kl 22-06) inte 6verskrids vid fasaden. Ljudmiljon inomhus
regleras 1 Boverkets Byggregler (BBR). Férordningen tillimpas pa detaljplaner som givits
planuppdrag fran den 2 januari 2015. Detaljplaneuppdraget gavs efter den 2 januari 2015 och
darfor tillimpas forordningen (2015:216) om trafikbuller i denna detaljplan.

Bullersituationen i omradet

Omradet dr paverkat av buller fran framst biltrafik pad Optimusvigen. Jarnvégen passerar
cirka 230 meter fran planomradet och bullerutredningen (Bullerutredning for Nya Vilunda
Gymnasium 2008-03-25, WSP) visar att spartrafikens bullernivé inte pdverkar den maximala
ljudnivan och har endast en svag inverkan pd den ekvivalenta ljudnivin. Vigtrafiken &r alltsa
dimensionerande med avseende pa yttre och inre ljudmiljo vid bostdderna.

Vad giller flygbuller ligger planomradet utanfor flygbullerniva (FBN) 55 dBA och tangerar
kurvan for 70 dBA maximal ljudniva enligt riksintressets utpekade influensomrade.

Inﬂuésorcide r ﬂygbllerniva;’r for riksintresset Arlanda flygplats. Planomrddets ldge markerat med réd o
cirkel.

Buller fran tig-, flyg- och biltrafik

Byggnadsforslaget har forandrats efter samrad och en ny bullerutredning har tagits fram
(AHA, 2017-03-17 ). Utredningen visar att de planerade bostadshusen utsitts for mattligt
hoga bullernivéer fran végtrafiken pa Optimusvigen och spértrafik pa stambanan samt ljud
fran lekande barn etc. Vid fasaden mot Optimusvégen blir ekvivalentnivan ca 60 dB(A). Stor
hénsyn har dock tagits till trafikbullret vid utformningen av byggnaderna och med skisserad
lagenhetsutformning samt vissa bullerdimpande atgérder kan bostdder med hog ljudkvalitet

byggas.
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Samtliga ldgenheter om hogst 35 m? far hogst 60 dB(A) ekvivalentniva vid fasad. Cirka 8

av 10 storre ligenheter far hogst 55 dB(A) ekvivalentnivé utanfor alla bostadsrum. Ovriga
lagenheter far hogst 55 dB(A) ekvivalentnivd och 70 dB(A) maximalniva utanfor minst
hilften av bostadsrummen. Vid mest utsatta fasad fas ca 60 dB(A). Byggnaderna far dock en
sida med hogst 55 dB(A).

Samtliga byggnader far minst en sida med hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudnivd. Med skisserad
lagenhetsplanlosning kan malet hogst 55 dB(A) utanfor minst hélften av bostadsrummen i
varje storre ldgenhet innehéllas, for de mindre ligenheterna 60 dB(A).

Alla ldgenheter har tillgang till gemensam uteplats och storre gard med hogst 70 dB(A)
maximal och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Uteplatsen behover troligen tak med
ljudabsorbent for att avskdrma bullerregnet.

Maximal ljudnivé vid fasad
Ekvivalent ljudnivé for dygn vid fasad pona, udniva vid Tasa
Frifdltsvdrde

56 — 60 dB(A) e 76 — 80 dB(A)

——— 5] — 55 dB(A) 71 =75 dB(A)

Foérklaring:
== = === = == |judabsorbent i balkongtak
Tatt racke

Ekvivalent ljudnivé for dygn vid fasad
Frifdltsvdrde

56 — 60 dB(A)

e————— 51 — 55 dB(A)

Vibrationer

Avstéandet till jarnvagen dr cirka 260 meter. Pa det avstandet bedoms inte tagtrafiken orsaka
nagra vibrationsstorningar. Vad géller végtrafik dr ojamnheter i vigbanan en orsak som kan
skapa vibrationsstorningar. Med forutsattningen att vigbanonarna kring huset uppfors jimna
beddms vibrationsnivaerna inte 6verskrida 0,3 mm/s RMS.
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Brandkrav

Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid frdn den nuvarande brandstationens

placering. Framkomlighet for raiddningstjdnstens fordon skall sédkerstéillas. Avstandet mellan
uppstallningsplats for raddningstjanstens fordon och angreppsvig ska vara maximalt 50 meter.
Uppstillningsplatser for barbar maskinstege ska beaktas i vidare projektering. Kvarteret
angransar till tva gator, uppstillningsplats foreslas pa garden med infart frdn Finspangsvégen.
Atkomligheten for riddningstjinstens fordon bedéms som god. Brandvatten ordnas enligt
Svenskt Vattens rekommendationer.

Risk for 6versvamningar

Enligt klimat- och sarbarhetsutredningen for Upplands Viasby, Sweco 2014 och
Klimatanpassning for Visby Entré, Tyréns 2013, bedoms omradet inte paverkas av ett hogsta
berdknat flode av Vasbyan, dvs 10 000 ars regn.

Lokalklimatférhallanden

Fastigheten ligger inom ett omrade som &r utpekat att ha en liten andel gronska och dar det
finns risk for virmeodar och forsdmrad luftkvalité. Medeltemperaturen 1 ldnet berdknas 6ka
och det blir ocksa vanligare med kraftiga vairmebdljor. I stider finns nagot som kallas urban
varmedeffekt vilket innebér att temperaturen hdjs inne i stdder pa grund av att byggnader och
hardgjorda ytor lagrar solvdarme. Pa natten fungerar byggnaderna och de hardgjorda ytorna
som element som utsondrar viarme vilket gor att stdder inte kyls ner lika snabbt som dess
omgivning. Hogre temperaturer utomhus paverkar dven inomhusklimatet. Vid utformningen
av byggnader bor man studera forutséttningarna for att skapa skuggande och svala miljoer
bade inomhus och utomhus samt minimera uppkomsten av urban virmeoeftekt.

Kommunen har tagit fram strategier for hur forutsattningar for att producera ekosystemtjénster
ska sdkras. Forutsdttningarna for ekosystemtjénster inom planomradet dr idag déalig da det

till ytan mestadels dr hardgjort. Omradet ligger inom den del av kommunen som har hogst
prioritet géllande grona investeringsbehov. I ”’Strategier for tillvaratagande och utveckling av
kommunens ekosystemtjénster” (antagen 1 juni 2015) beskrivs flera olika strategier for hur
forutséttningarna for ekosystemtjénster kan forbattras. Bland annat ndmns dér att det ska:

- tillskapas gronska i sddan omfattning att det skapas parkbris i omraden med brist.

- planteras nya trdd och vixtlighet i omrdden dér risk for lokala virmedar finns.

- tillskapas strukturer for biologisk mangfald vid nyexploatering (dér det rader brist).

- dagvatten ska fordrojas lokalt, gdrna i 6ppna system dér forutsidttningarna medger.

Det foreslagna kvarterets utformning bidrar till att ge bade soliga och skuggiga ldgen.
Detaljplaneforsoaget stiller ocksa krav att minst 15 % av kvartersmarken ska utgoras av
plantering. Med den bestimmelsen sédkerstélls grona inslag inom fastigheten samtidigt som
forutséttningarna for parkbris, motverkan av lokala virmedar och strukturer for biologisk
mangfald forbattras.

Skyddsrum
Planomradet ingar i skyddsrumsomrade nr 14. Nigot krav pé att bygga skyddsrumsplatser
inom omrddet finns inte.

Solstudier

Utifran den solstudie som gjorts bedoms planforslaget inte leda till nagon betydande
paverkan pa omgivningen och ger goda solférhédllanden for planerad bebyggelse och gard. Se
illustrationer néista sida.
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Solstudie 21 juni (TIP).
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten-, spill- och dagvatten.
Vatten- och avloppsledningar finns i angrdnsande gatunét. Den bebyggda fastigheten har en
befintlig anslutningspunkt mot Finspidngsvégen bestaende av vatten dim 32 mm, spillvatten
dim 110 och dagvatten dim. 160. Kapaciteten 1 huvud VA-ledningssystemet klarar den
tankta bebyggelsen enligt detaljplanen. Inga kommunala ledningar behover ldggas om for att
genomfora detaljplanen.

Marken lutar véster och séderut fran Finspangsvégen vilket kan innebéra att det blir svart

att skapa sjélvfall till befintlig anslutningspunkt. For bést anslutning kan en ny VA-servis
anldggas sa langt sdderut som mdjligt med anslutning vésterut till Optimusvédgen om det
skulle behovas och dd samordnas med en eventuell fjarrvarmeservis. En ny storre vattenservis
behovs till den tinkta bebyggelsen. Den nya vattenservisens lidge ska samradas med VA-
enheten nir ansokan om VA-anslutning soks.

Brandpost finns 1 korsningen Optimusvéigen/Finspidngsvagen.

Dagvatten

Dagvattenpolicy och strategier for ekosystemtjinster

I kommunens dagvattenpolicy anges foljande for omhidndertagande av dagvatten pa

kvartersmark:

- Kommunerna skall i plan- och bygglovsprocess stélla krav pa lokalt omhédndertagande av
dagvatten.

- Fastighetsédgare 1 befintliga bebyggelseomraden skall uppmanas att utnyttja lokala 16sningar.

- Hérdgjorda, icke genomsléppliga ytor skall minimeras.

- Olika former av fordrojningsédtgirder skall séttas in efter mojlighet.

- Punktétgirder skall vidtagas for att minska belastningen pa befintligt system.

- Omhéndertagande av dagvatten pd kvartersmark ska efterstrivas

Kommunens strategier for ekosystemtjinster (2015) innefattar att anldgga gronytor som
minimerar fldden och 6kar den naturliga infiltrationskapaciteten. Kommunen foresprékar s.k
grona tak pa alla nya hus inklusive komplementbyggnader. Grona tak bestar ofta av moss- och
sedumarter och har en hdg vattenhallande forméiga. Andelen hardgjorda ytor kan ersittas med
genomslippliga material (permeabla) som till exempel grus.

Dagvattenhantering inom kvartersmark

En dagvattenutredning har tagits fram for det aktuella forslaget (Bjerking, 2017-04-19).
Dagvattenflodet fran omrddet fore utbyggnad vid ett regn med dterkomsttid pa 10 ar och

en klimatfaktor 1.25 beréknas uppga till 70 I/s. Efter planerad utbyggnad av omréadet

berdknas utflodet av dagvatten reduceras till 32 1/s. De &mnen med fororeningshalter som efter
exploatering Overstiger riktvardena 2M dr kadmium, zink, bly och suspenderande &mnen. Som
fordrojningsatgérd samt for att f4 ner dessa halter foreslds regntradgardar och gronytor for
infiltration. Regntradgardar placeras vid stuprdr och vid 1dgpunkter 1 anslutning till hrdgjorda
ytor. I exploateringen bor man i sa stor utstrackning som mojligt undvika material som avger
tungmetaller, sdrskilt zink och kadmium.

Enligt Bjerkings geotekniska utlatande bestdr marken till storsta del av lera darfor ar
infiltration av dagvatten inte mojligt pa fastigheten.

Dagvattenutredningens rekommendationer dr viktiga att f6lja 1 vidare projektering. Det dr
dven av stor vikt att regntrddgardarna har en noga reglerad skotselplan sa att de fungerar 6ver
tid.
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Recipienten Oxundasjon far inte forhindras att uppné god ekologisk status ar 2021.
Exploateringen av omradet bedoms inte padverka Oxundasjons mojlighet att uppfylla
miljokvalitetsnormen om rening av dagvattnet utfors innan utsldpp pd ledningsnit.

El/Tele/fiberledningar

Planomradet har anslutning med elledningar och E.ON ér elndtdgare.

Skanova har ledningar tele-/fiberledningar i anslutning till planomradet.

Stokab har en kanalisation pé parkeringsplatsen idag som dr tom. Kanalisationen ska laggas
om utanfor kvartersmark innan byggnationen startar.

Energianvandning

Fortum fjérrvdrme &r fjérrvarmenétségare i kommunen. Fjdrrvirmenit finns pa véstra sidan av
Optimusvigen och innebdr att anslutning till den nya bebyggelsen kommer att korsa végen.
Mgjligheten att samordna fjdrrvdarme och ny VA-servis bor undersdkas nédr ansékan om
serviser soks.

Avfall

All sophantering ska ske inom bostadskvarteret och utrymme for avfall placeras sé att
hidmtning kan ske fran gatan. Vid himtning foreslas att sophdmtningsfordonet stannar vid
infarten till bostadshusets gird. Sophdmtningsfordonet kan parkera vid infarten utan att
trafiken pd Finspdngsvigen hindras. Placeringen innebér att himtning av sopor sker utan
backningsrorelser.

All sophantering ska folja Avfallsforeskrifter for Upplands Visby kommun (antagen av
kommunfullméktige 14 september 2015). Planen omfattar bdde sddant avfall som kommunen
ansvarar for och sddant som foretag och producenter har ansvar for.

Atta malomraden #r viigledande for avfallshanteringen:

1. Ménniskan i centrum, 2. Kvalitet, 3. Minska avfallets mingd, 4. Minska avfallets farlighet,
5. Oka 4teranviindningen, 6. Oka materialatervinningen, 7. Energiutvinning, 8. Deponering

Dér har framforallt malen 1, 5 och 6 betydelse for planens utformning.

Hantering av matavfall bor vara utformat med utgangspunkten att allt matavfall som uppstar
inom fastigheten ska kunna sorteras och tas om hand. I lokaler dir mat hanteras (storkok,
café, restaurang etc.) ska det i allméinhet finnas fettavskiljare.

Forrad och anvisningar for transport, forvaring och dimensionering, se Handbok for
Avfallsutrymmen, Upplands Viasby kommun januari 2012. Handboken gar att hdmta hem via
kommunens hemsida.

Atervinning

Fastighetens avfallshanteringen samlas 1 ett avfallsutrymme med kérl f6r manuell himtning.
For att uppfylla miljdambitionerna bor avfallsutrymmet dimensioneras for att inrymma

kérl bade for hushéllsavfall och forpackningar (till exempel glas, papper, plast och metall).
Planeringen gors med utgangspunkten att allt matavfall som uppstir inom fastigheten kan
kéllsorteras och hamtas 1 kérl.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

En del av gdngbanan samt gatubelysningen pa Finspangsvégens norra sida ligger
idag inom mark som tillhor den privatdgda fastigheten Vilunda 8:1. Da gangbanan
samt belysningsstolparna bor ligga inom mark som kommunen dger foreslds att detta

20  Detaljplan for Vilunda 18:1 m.fl



markomrade planldggs som allmin plats (gata) samt dverfors fran fastigheten Vilunda 8:1
till kommunens fastighet Vilunda 1:548. Andringen innebir att en mindre del av detaljplan
for norra Messingen, som delvis omfattar fastigheten Vilunda 8:1, planédndras till allmén
plats (gata) fran tidigare kvartersmark (bostads- och handelsindamal). Genomforandetiden
for detaljplanen for norra Messingen har inte 10pt ut vilket innebér att fastighetsdgaren
bostadsrittsforeningen Vilundaborgen har ratt till ersdttning av den skada som éndringen
medfor. Sdsom detaljplanen for norra Messingen ér utformad i den del som berdr fastigheten
Vilunda 8:1 d4r kommunens beddmning att d&ndringen inte medfor fastighetségaren ndgon
skada.

fig.1  Mark som 6verfors frén Vilunda 8:1 b ) /
som allmén plats till Vilunda 1:548 o
fig.2 Marksom 8verférs fran Vilunda 18:1 /
som allmén plats till Vilunda 1:548 S .
fig.3 Mark som 6verfors fran Vilunda 1:548 '
som kvartersmark till Vilunda 18:1 >
S~
A ~

VILUNDA
8:1

fig.a| Marksom verfors frén Vilunda 8:1 som
allman plats till Vilunda 1:548. Marken
ligger inom detaljplan fér Norra Messin- ",/
gen med genomfoérandetid kvar. L

.

Forslag till markévelfdringar

En hel fastighet eller del av en fastighet kan 6verforas till en annan fastighet genom
fastighetsreglering. Detaljplanen innebér att nedanstdende dtgirder behovs for att
fastigheterna och deras granser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allmén plats
Foljande mark &r utlagd som allmén plats 1 detaljplanen och ska genom fastighetsreglering
foras over till kommunens fastighet Vilunda 1:548:

. Del av fastigheten Vilunda 18:1 ska 6verforas till fastigheten Vilunda 1:548 for att
mojliggora gdngbana samt kantstensparkering.(figur 2)
. Del av Vilunda 8:1 ska 6verforas till fastigheten Vilunda 1:548. Markoverforingen

medfOr att sdvil gdngbanan som gatubelysningen ligger pa mark som &gs av
kommunen. (figur 1 och 4)

Kommunen ska teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering med berdrda fastighetségare.
Om 6verenskommelse inte tréiffas for markdtkomst for allmén plats finns mdjlighet for
huvudmannen (kommunen) att 16sa in marken. Motsvarande dr huvudmannen skyldig att
forvarva marken om markagare begér det.

Kvartersmark
Fo6ljande mark dr nodvéndig for att anpassa fastighetsgrianserna till detaljplanen:
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. Del av kommunens fastighet Vilunda 1:548, som idag utgdr markparkering foreslas
overforas till fastigheten Vilunda 18:1, som dgs av Rorabhuset AB. Markoverforingen
medf0r att detaljplanens forslag till bostadsbebyggelse kan mojliggoras. (figur 3)

Fastighetsbildning enligt ovan kan ske d4ven om parterna inte dr Gverens efter provning av
Lantmdéteriet som da provar atgarden enligt fastighetsbildningslagen.

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgérder ske. Overenskommelser
om fastighetsreglering ska upprittas och tecknas mellan kommunen och berorda
fastighetsidgare. Ansokan om markdverlatelser genom fastighetsreglering inldmnas till
Lantméteriet. Kommunen ansoker om fastighetsbildning.

Konsekvenser for berorda fastighetsagare

Fastighet Avstar mark Erhaller mark
Vilunda 18:1 ja ja

Vilunda 8:1 ja nej

Vilunda 1:548 ja ja

Ledningsratt
Enligt fastighetsforteckningen berdrs inte planomradet av nigra ledningsrétter.

Servitut

Befintliga

Officialservitut 0114-93/10.1 for gdngvég. Servitutet dr till forman for Upplands Vésby
kommun, dgare till fastigheten Vilunda 1:548 och belastar fastigheten Vilunda 8:1, som 4gs av
bostadsrittsforeningen Vilundaborgen.

Servitutet berors 1 begransad omfattning nér del av fastigheten Vilunda 8:1 6verfors till
Vilunda 1:548. For den overlatna markomradet behovs inte langre servitut. Servitutets
lokalisering bor omprovas.

Avtal

Ett ramavtal mellan kommunen och exploatdren uppréttades i juni 2015. Under hosten 2016
meddelade exploatoren att projektet skulle dverlatas till en ny exploator. Den nya exploatdren
presenterade ett nytt bebyggelseforslag samt idéer kring mobilitetslosningar varefter ett
uppdaterat ramavtal uppréttades mellan den nya exploatoren och kommunen.

Ramavtalet reglerar bland annat:

- Prova cirka 65 ldgenheter med varierad ldgenhetsstorlek (antal rum och kok) varav minst en
tredjedel ska vara sma lagenheter om mindre dn 45 m2 boarea (BOA).

- Prova en bebyggelse overensstimmande med kommunens stadsméssighetsdefinition,

dvs. hogst fem vaningar varav den dversta vaningen ar indragen mot Optimusvégen och
Finspangsvigen. Bebyggelsen mot Finspangsvégen ska ha forgardsmark.

- Ett stadsmassigt uttryck 1 kvarterets utformning, vilket bland annat innebér att bostadshuset
med entréer vinder sig mot gatan, en variation i utformningen av bebyggelsen och tydliga
granser mellan allmén platsmark och kvartersmark.

- Lokal ska finnas i byggnadens nordvistra horn mot Optimusvéagen/Finspangsvégen.

- Transportbehovet for de boende ska 16sas med mobilitetstjanster.

- Parkering for de boende ska 16sas inom kvartersmark.
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- Plats for handikapparkering ska inrymmas inom kvartersmark.
- Nya allménna parkeringsplatser ska skapas utmed Finspangsvégen.

Ett exploateringsavtal har upprittats mellan exploatéren och kommunen. Avtalet reglerar
genomforandet av detaljplanen och omfattar dels markdverlatelser, dels genomforandet
av ny bebyggelse, dels ut- och ombyggnad av allménna anldggningar. For att sékerstélla
de mobilitetsdtgirder som dr en forutsittning for det reducerade p-talet har ett avtal om
mobilitetstgarder ocksa uppréttats.

Exploatoren overldter mark, som ska utgora allmén plats (gata) enligt detaljplanen, till
kommunen. Marken dverlats utan ersittning. Kommunen 6verlater mark, som ska utgora
kvartersmark (bostdder, centrumindamal) till exploatéren. Marken dverlats mot en erséttning
av en miljon kronor. Genomforandet av detaljplanen innebér vidare att bostadsrittsforeningen
Vilundaborgen dverlater mark, som ska utgora allmén plats (gata) till kommunen. Marken
overléts utan erséttning. Denna markdverlatelse hanteras separat, genom dverenskommelse
om fastighetsreglering mellan bostadsrattsforeningen och kommunen.

Enligt exploateringsavtalet ansvarar exploatdren for och bekostar projektering och utbyggnad
av anldggningar, bebyggelse samt atgérder for dagvattenhanteringen inom kvartersmark.
Kommunen ansvarar for projektering samt ut- och ombyggnad av Finspangsvédgen. Gatan ska
kompletteras med en gadngbana pa den sddra sidan och ett antal kantstensparkeringar. Utdver
utbyggnaden av Finspangsvégens gatusektion, som foranleds av detaljplanen finns behov av
upprustning av kdrbanan och gédngbanan pé den norra sidan.

Avtalet om mobilitetsdtgirder reglerar dels bil- respektive cykelrelaterade atgiarder som
exploatoren ska sdkerstélla och vidmakthalla, dels dtgirder som ska minimera behovet av
transporter av varor, leveranser och avhdmtning. Darutover reglerar avtalet ekonomiska medel
for att uppratthdlla mobilitetsdtgirderna. Enligt avtalet ska det ocksd under minst fem ér
genomforas foljeforskning om héllbar mobilitet.

Administrativa fragor

Planens handlaggning

Med hénsyn till att planen inte dr av stor betydelse, saknar betydande intresse for allménheten,
inte antas medfora betydande miljopéverkan samt dr forenlig med dversiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande sker planarbetet med standardforfarande.

Preliminar tidplan

Detaljplanesamrdd  april - maj 2016
Granskning maj - juni 2017
Antagande september/oktober 2017

Genomférandetid

Genomforandetiden dr 5 r fran den dag planen vinner laga kraft.

Detaljplanen ér projektinriktad vilket motiverar den korta genomforandetiden. Under
genomforandetiden far planen bara dndras mot berdrda fastighetségares vilja om det dr
nddvindigt pd grund av nya forhallanden av stor allmédn vikt som inte kunde forutses vid
planldggningen eller for inforandet av fastighetsindelningsbestammelser (se plan- och
bygglagen 4 kap. 39 §).

Andras eller upphivs planen under genomforandetiden har fastighetségaren ritt till erséttning
frdn kommunen for den skada det medfor, (se plan- och bygglagen 14 kap. 9 §). Efter
genomforandetidens slut fortsatter detaljplanen med dess rittigheter att gdlla men den kan
andras eller upphédvas utan rétt till erséttning till fastighetsagaren.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman f6r allmén platsmark inom planomradet.

Kommunen dr huvudman f6r de allménna vatten- och avloppsledningarna inom och i
anslutning till omradet.

For utbyggnad, drift och underhall av allmidnna vatten- och avloppsledningar samt allménna
gator och naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott i Upplands
Visby kommun. Eon Elndt AB ansvarar for elndtet inom omradet. Fortum ansvarar for
fjarrvarmeledningar inom planomréadet. Skanova har ledningar tele/fiber ledningar i omradet.

Bygglov, marklov och rivningslov soks hos byggnadsnimnden, Upplands Véasby kommun,
ndr planen vunnit laga kraft.

Anmailan om sanering av fororenad mark ska goras till miljondmnden, Upplands Vésby
kommun.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsréttsliga atgirder ske.
Exploatéren ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark. Exploatoren ansvarar ocksa for
ytterligare eventuell geoteknisk undersokning samt for kostnaden om marken ska saneras.

Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Detaljplanen innebir en investeringskostnad for kommunen for utbyggnad av allmén
platsmark, bland annat anldggande av langsgdende parkeringsplatser och trottoarer vid
Finspéngsvigen. Den gatuutbyggnad som sker till f6ljd av exploateringen inom fastigheten
Vilunda 18:1 bekostas av exploatoren.

Bygglovpliktens omfattning

Med hénsyn till att planen syftar till fordndringar 1 en miljé med manga berdrda och manga
intressen har bygglovsplikten behéllits pa den niva plan- och bygglagen reglerar inom
detaljplanelagd mark.

Utredningar

I planarbetet har foljande utredningar gjorts:
Trafikbullerutredning, AHA, 2017-03-17

Solstudier, TIP. 2017-03-21

PM Miljoteknik, Bjerking, 2016-03-11, rev 2016-04-25
PM Geoteknik, Bjerking, 2016-12-01
Dagvattenutredning, Bjerking 2017-04-19

Avgifter och taxor

Ekonomiska konsekvenser

Kommunalekonomiska konsekvenser

Kommunen erhaller en miljon kronor for den mark som kommunen Gverlater till exploatdren.
Kostnaden for ut- och ombyggnaden inklusive upprustningen av Finspangsvdgen kommer
till hélften att tdckas av den gatukostnadsersdttning som exploatdren betalar till kommunen.
Kommunen bekostar resterande del, vilket motsvarar kostnaden for upprustning av

gatan. Genomforandet av detaljplanen torde inte medfora nagra 6kade driftskostnader for
kommunen.

VA-taxa

For anslutning till det allmdnna VA-ledningsnitet ska avgift erldggas enligt for tidpunkten
gillande taxa. Anviandning av Upplands Véasbys kommuns vatten- och avloppstjanster
regleras forutom av lagstiftning (lagen om allménna vattentjanster 2006:412) ocksa

av ”Allminna Bestdmmelser for anvindande av Upplands Vasby kommuns allmidnna
Vatten- och Avloppsanldggning” (ABVA). ABVA ir de bestimmelser som beslutas av
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kommunfullméktige och som reglerar forhallandet mellan abonnent och kommun. I

ABVA regleras bland annat avgifter, anslutningar samt kommunens och fastighetségarnas
skyldigheter kring till exempel leverans, VA-installationer och underhall.
Anldggningsavgift kan enligt lagen om allménna vattentjénster debiteras ndr kommunen har
anvisat den forbindelsepunkt dér fastigheten ska anslutas till de allménna ledningarna.

Elavgift
Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras enligt for tidpunkten géllande
taxa.

Fjarrvarme och fiber
Kostnaden for anslutning till fjarrvdrme- och fibernitet debiteras enligt for tidpunkten
géllande taxa.

Bygglovavgift
Kostnader for bygglov och bygganmélan och dértill hérande nybyggnadskarta debiteras enligt
for tidpunkten géllande taxa.

Fastighetsbildningsatgarder

Kostnad for Lantmaéteriets dtgérder debiteras enligt for tidpunkten gillande taxa.
Fastighetségaren betalar fastighetsbildningskostnaden for att bilda fastigheter eller
gemensamhetsanliggningar enligt detaljplan. Kommunen betalar fastighetsbildningskostnaden
vid inldsen av allmén platsmark.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Enligt plan och bygglagen (PBL 2010:900 4 kap 34 §) samt miljobalken (MB 6 kap 11

§) ska kommunen gora en miljobedomning vid framtagandet av en detaljplan om planens
genomforande antas medfora en betydande miljopaverkan. Syftet med miljobedomningen &r
att integrera miljoaspekter i planen sa att en hdllbar utveckling framjas.

For att klargora om planen medfor en betydande miljopéverkan goérs en behovsbedémning.
Behovsbeddomningen gors utifran de kriterier som finns 1 bilaga 4 till férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar. Kriterierna handlar bland annat om riskerna for ménniskors
hélsa eller for miljon, det berorda omrddets sarbarhet pa grund av till exempel 6verskridna
miljokvalitetsnormer eller kulturarvet och paverkan pa skyddad natur.

Om planens genomforande enligt dessa kriterier kan antas leda till en betydande
miljopdverkan ska en miljobedomning enligt miljobalkens bestimmelser genomforas och en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas och samridas kring.

En behovsbeddmning genomfordes infor samrddet och byggnadsndmnden har beslutat att
detaljplanens genomforande inte bedoms leda till betydande miljopaverkan. Efter samradet
har forslaget omarbetats och utredningar géllande buller-, dagvatten- och geoteknik har
uppdaterats. Utifran resultatet gor kontoret for samhéllsbyggnad fortfarande bedomningen att
detaljplanens genomforande inte leder till betydande miljopéverkan.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hénvisning till ovanstdende bedomer kontoret for samhéllsbyggnad att detaljplanens
genomforande inte kommer att leda till betydande miljopaverkan. En miljobedomning och
framtagande av miljokonsekvensbeskrivning édr darfor inte nddvindig. Hanteringen av
allménna miljofragor redovisas i denna planbeskrivning.
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