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Sammanfattning

Den befintliga férskolan Hopprepet har kommunen bedémt vara uttjint och att det inte dr
ckonomiskt rimligt att renovera byggnaden for att uppfylla dagens energikrav. I samband med att
Upplands Visby nu ser 6ver sitt framtida behov av forskoleplatser finns nu en mojlighet att
mojliggora for en ombyggnad pa platsen.

Detaljplanen syftar till att mojliggéra en komplettering med bostider alternativt kontor och att
ersitta den befintliga férskolebyggnaden med en ny inom Sigmaomradet. Vidare ar syftet att
mojliggdra f6r en foérskolebygenad som uppfyller moderna krav pa energi och pedagogisk
verksamhet och att till den befintliga férskolans byggnadsvolym och addera antingen bostider
eller kontor. Det dr viktigt att den nya byggnaden ar vil inpassad till sin omgivning sett till bade
volym och gestaltning och bidra till 6kad trygghet pa baksidan av Sigma centrum kring den
centrala parken i Sigmaomradet.

Planomradet ér cirka en hektar stort och ligger inom Sigmaomradet i Upplands Visby, inom
titortens norra delar. Sigmaomradets kulturhistoriska virde som helhet bedéms inte vara sirskilt
virdefull da omradet dr sa pass ombyggt. Denna detaljplan hanteras med standard planférfarande
och 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan.

Sigmaomridet klassas 1 dagsliget som ett omrade med viss otrygghet och ny bebyggelse ska
darfor verka for att 6ka tryggheten. Ett sitt ar att tillskapa bebyggelse med en god gestaltning dar
invanarna blir stolta 6ver sitt omrade. Det dr ddrfor viktigt hur byggnaden gestaltas och fungerar.
Den nya byggnaden foreslas utformas med en inbjudande bottenvaning med entréer mot gatan
och forskolans entréer mot parken. Byggnadens fasader ska gestaltas omsorgsfullt for att bidra till
okad stolthet och trygghet i omradet. Planforslaget ska 6ka den sociala kontrollen genom mer
uppsikt 6ver parken med balkonger mot parken och bostadskomplement i bottenvaningen. Att
utoka och bygga ut forskolegiarden med en vil gestaltad och omhindertagen utemiljo ger liv at
omradet.

Forskolegiarden som finns har idag har fina kvalitéer med stora uppvuxna trad, kuperad terring
och omgivande parkmark i ett bullerskyddat lige. Detaljplanen méjliggdr £6r en storre
torskolegard dn idag fOr att uppfylla kommunens aktuella ytkrav.

Planférslaget kommer att resultera i fler resor lings med Hammarbyvigen i samband med att
platsen utokas med bostider eller kontor. De 6kade trafikresorna i omradet bedoms kunna
omhindertas av det trafiksystem som redan finns pa platsen. I samband med att planforslaget
genomfors kommer atervandsgatan in till forskolan och parkeringarna att byggas om.

I nagra av de markprover som tagits har férh6jda halter av PCB uppmiitts. Vissa av dessa
markféroreningar har kommunen redan hanterat under planprocessen innan detaljplanen
forvintas vinna laga kraft. Dessa atgirder bedoms tillrickliga sa linge som befintlig verksamhet ar
1 drift. Marken ska saneras i samband med att den nya bebyggelsen uppfors.
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|. Detaljplanens syfte och bakgrund

|.1 Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggdra f6r kompletterande bebyggelseutveckling inom
Sigmaomrédet och att méjliggora for att den befintliga férskolan Hopprepet kan ersittas med en
ny forskolebygegnad som uppfyller dagens krav pa bade inomhus- och utomhusmiljé. Syftet med
detaljplanen dr att inom planomradet utdka den befintliga férskolans byggnadsvolym och addera
en funktion i markplan samt ovan férskolan. Den tillkommande byggnadsvolymen ska innehalla
bostider alternativt kontor fOr att 6ka flexibiliteten samt for att 6ka tryggheten 1 omradet.
Byggnaden ska vara vil inpassad till sin omgivning sett till bide volym och gestaltning och félja
Upplands Visbys antagna Stadsbyggnadsdefinition med gestaltningsbilaga for att sikerstilla
vikten av en god gestaltning i omradet. Foérskolan inryms 1 byggnadens bottenvaning och ar
gestaltad med fasader 1 tegel 1 en langsmal, horisontell byggnadsvolym. Resterande delar av
bottenvaningen och i byggnadsvolymen ovan forskolan dr en littare byggnadsvolym i trd
placerad, innehallande antingen bostider eller kontor i tva till tre vaningar.

Vidare ir syftet att planforslaget ska bidra till 6kad trygghet pa baksidan av Sigma centrum kring
den centrala parken i Sigmaomradet och att kommunen far radighet 6ver belysningen lings med
gang- och cykelbanan som 16per genom Sigmaomradet.
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|.2 Bakgrund

Den befintliga forskolan Hopprepet har bedomts vara uttjant och att det inte dr ekonomiskt
rimligt att renovera byggnaden for att uppfylla dagens och 6nskade energikrav. Utredningar har
ocksa genomforts dir det bedomts varit f6r svart att bygga om befintlig férskola for att mote
dagens krav pa verksamhet och pedagogisk utbildning. I samband med att Upplands Vasby nu
ser Over sitt framtida behov av férskoleplatser och har flera pagaende byggnationsprojekt f6r nya
torskolor pa gang 1 planomradets narhet har det skapats en mojlighet for att 1 samband med att
dessa fardigstills kunna hitta temporira forskoleplatser for Hopprepets pagiende verksamhet. Pa
sa vis kan ocksa forskolan Hopprepet fornyas och bli en mer attraktiv arbetsplats och
verksamhet.

Utover arbetet med att se 6ver stadsdelens forskolelokaler har det pagatt ett trygghetsfrimjande
arbete 1 Sigmaomradet och framfor allt f6r den centrala parken, som idag delvis anvinds som
torskolegard f6r Hopprepet. Kommunens trygghetsgrupp har belyst behovet av att det beh6vs
mer uppsikt in i parken, framfor allt pa kvillar och helger. En annan aspekt har varit att skapa ett
mer varierat bostadsbestand.

I samband med att en ny detaljplan tas fram for férskolan har planomradet utokats for att
anpassas efter férskolans behov av en storre forskolegard samt for att infarten, vindplatsen och
parkeringarna lings Hammarbyvagen ska kunna byggas om.

Efter att detaljplanen har varit pa granskning har planférslaget som ett alternativ till andamalet
bostadsbebyggelse utdkats till att dven mojliggdra t6r kontor. Detta f6r att skapa storre flexibilitet
och en mer robust detaljplan. Att utdka med verksamheter i ett idag homogent bostadsomrade
bedoms ocksa tillskapa kvaliteter till omradet som kan bidra till en 6kad trygghet. Da utkat
indamadl ir en storre dndring har kommunen beslutat att skicka detaljplanen pa en ny granskning.
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2.1 Planforfarande
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Denna plan hanteras med standard planforfarande enligt plan och bygglagen, PBI 2010:900 1
dess lydelse 2 januari 2015.

Med hinsyn till att detaljplanen dr férenlig med 6versiktsplanen och linsstyrelsens

granskningsyttrande, inte dr av betydande intresse f6r allmidnheten eller i 6vrigt av stor betydelse

samt inte heller antas medfora en betydande miljopaverkan sker planarbetet med
standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap 7 §.

2.2 Planprocessen

Det aktuella skedet dr granskning da remissinstanser, fastighetsigare och andra berérda far ta del

av forslaget och komma med synpunkter. Da denna detaljplan har dndrat andamal efter

granskningen har kommunen beslutat att géra om granskningen for att ta del av berordas

synpunkter. Efter granskningen upprittas ett granskningsutlitande dir synpunkter som framforts

under granskningen redovisas.

Granskning Antagande Laga kraft

2.3 Handlingar

Planhandlingar

Planbeskrivning, 2025-01-26
Plankarta, 2025-01-26
Fastighetsforteckning, 2026-02-19
Gestaltningsprogram, 2025-09-01
Samradsredogorelse, 2024-05-02
Granskningsutlatande, 2026-01-26
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Ovriga handlingar, Utredningar

Bullerutredning, Akustikbyran 2025-10-01

Dagvattenutredning, WSP 2026-01-07

Kulturmiljéanalys, White 2021-10-08

Markteknisk undersokningsrapport (MUR) — Geoteknik, WSP 2025-09-04
Miljoteknisk markundersékning, WSP 2025-09-04

Miljoteknisk markundersokning- kompletterande jordprovtagning, WSP 2022-10-05
PM Miljoteknisk markundersokning, kompletterande markundersokning PFAS, Bjerking
2024-12-17

Trafik- och parkeringsutredning, Trivector 2026-01-19

PM geoteknik och geohydrologi, WSP 2025-09-04

Undersokning av betydande miljépaverkan 2019-02-14

Lekvirdesfaktor, Urbio 2024-03-14

2.4 Preliminar tidplan

Tidplanen ér preliminir och kan dndras under planprocessen.

Beslut om samtid 14 december 2022

Samradstid 22 december 2022-31 januari 2023
Beslut om granskning 12 juni 2024

Granskningstid 19 augusti 20249 september 2024
Beslut om granskning 2 11 mars 2026

Granskningstid 16 il 31 mars 2026

Godkinnande i PU Q22026

Antagande (KS) Q3 2026

2.5 Kommunala beslut

Planuppdrag

Kommunstyrelsens miljé- och planutskott gav den 16 juni 2021 kontoret f6r samhallsbygenad i
uppdrag att ta fram forslag till detaljplan f6r Vilunda 28:12 inom Sigma, bostidder och forskola.

Vidare gav kommunstyrelsens miljé- och planutskott kontoret f6r samhillsbygenad 1 uppdrag att

teckna ett plankostnadsavtal samt ett markanvisningsavtal med Vasbyhem.

Beslut om samrad

Kommunstyrelsens planutskott beslutade den 14 december 2022 att sinda forslaget till detaljplan
tor Vilunda 28:12 m.fl., upprittad i oktober 2022, pa samrad.

10
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Beslut om granskning

Kommunstyrelsens planutskott beslutade den 12 juni 2024 att sinda forslaget till detaljplan for
Vilunda 28:12 (Hopprepet) inom omradet Sigma pa granskning.

Beslut om granskning 2

Kommunstyrelsens planutskott beslutade den 11 mars 2026 att sinda forslaget till detaljplan for
Vilunda 28:12 (Hopprepet) inom omradet Sigma pa granskning 2.

2.6 Lage och Areal

Planomradet 4r ca 1 hektar stort och ligger inom Sigmaomradet i Upplands Visby, inom
titortens norra delar. Planomradet innefattas av den befintliga fastigheten Vilunda 28:12 samt
delar av Vilunda 1:548, 28:15 samt 28:8. Planomradet angrinsar till fastigheterna Vilunda 1:548,
Vilunda 28:8, Vilunda 28:11 och Vilunda 28:15.

2.7 Markagoforhallanden

Inom planomradet:

Fastighet Agare

Vilunda 1:548 Upplands Visby kommun
Vilunda 28:12 Upplands Visby kommun
Vilunda 28:8 AB Visbyhem

Vilunda 28:15 AB Visbyhem

Vilunda 28:28 AB Visbyhem

Utanfor planomradet:

Fastighet Agare

Vilunda 28:11 AB Visbyhem

Vilunda 28:28 AB Visbyhem

Vilunda 28:8 AB Visbyhem

Vilunda 28:15 AB Visbyhem

Vilunda 1:548 Upplands Visby kommun

11
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< Vilunda \
28i12

\// %

Vilunda
28:28

Fastigheter inom och utanfor planomréadet. Planomradet dr markerat i rott.

2.8 Genomforandetid

Genomférandetiden ska bestimmas s att det finns rimliga mojligheter att genomféra
detaljplanen under angiven tid, men den far inte vara kortare an fem ar och inte lingre an femton
ar, enligt 4 kap 21 § plan- och bygglagen.

Genomférandetiden ér 5 dr fran den dag planen far laga kraft. Detaljplanens genomférandetid
motiveras genom att detaljplanen endast omfattar en byggnad och att genomférandet inte
bedéms vara omfattande. Under genomforandetiden far planen bara dndras mot berérda
fastighetsigares vilja om det dr nédvindigt pa grund av nya férhallanden av stor allmin vikt som
inte kunde forutses vid planliggningen eller f6r inférandet av fastighetsindelningsbestimmelser (4
kap 39 § plan- och bygglagen).

Andras eller upphivs planen under genomforandetiden har fastighetsigaren ritt till ersittning
frin kommunen f6r den skada det medfoér, (14 kap 9 § plan- och bygglagen). Efter
genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen med dess rittigheter att gilla men den kan dndras
eller upphidvs utan ritt till ersdttning till fastighetsigaren.

12
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3. Gallande planer och tidigare
stallningstaganden

3.1 Riksintressen

Riksintressen dr bestimmelser kring geografiska omraden som pekats ut dirfor att de innehaller
nationellt viktiga virden och kvaliteter. Bestimmelser om riksintressen finns i 3 och 4 kapitlen
Miljobalken. Syftet med bestimmelserna ér att sikerstilla ett bevarande eller en sdrskild
anvandning for framtiden.

Planomradet ligger inom Arlanda flyghinder influensomrade, inom Hammarby
vattenskyddsomrade samt 450 meter frain E4:an som utgor riksintresse f6r kommunikationer.
Planomradet ligger dven inom totalférsvarets influenszon samt inom paverkansomradet for
viderradar som utgor riksintresse. I Sigtuna kommun finns en viderradarstation 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 svarare att stalla sikra viderprognoser.
Planférslaget bedoms inte paverka eller utgora ett hinder for riksintresset f6r kommunikationer.

3.2 Regionala Planer och program

Regional Utvecklingsplan For Stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovisar
centrala Upplands Visby titort, dir ocksa planomradet ingar, som 2 strategiskt utvecklingslige.

Strategiska stadsutvecklingsligen dr kommuncentrum, storregionala eller regionala bytespunkter
och omriden med en stor befolkning och ibland omriaden med ldgt socioekonomiskt index.
Omridena har generellt sett en hog regional tillgianglichet och potential att utveckla tita och
sammanhingande stadsmiljoer. Var for sig har de olika férutsittningar for att utvecklas beroende
pé lokala férhallanden, lige i regionen och nirhet till en regional stadskirna eller andra storre
utvecklingsomraden.

3.3 Kommunala planer och program

Oversiktsplan

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

Enligt gillande 6versiktsplan ligger planomradet inom tit stadsbygd som ska ha ett utbud av
bostider, arbetsplatser, parker och torg med goda kommunikationer och service.
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Vid all planering i den tita stadsbygden tillimpas den av kommunfullmaktige beslutade
stadsmissighetsdefinitionen i sin helhet. All stadsplanering ska ge forutsittningar for
motesplatser. Utvecklingen kring Apoteksskogen ska ske med hinsyn till Stockholmsasens
grundvattentikt och naturvirdena.

Detta detaljplaneférslag 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan.

Kommunala styrdokument

Kommunala styrdokument som frimst beror planeringen av omradet ar:

Stadsmissighet - Definition f6r Upplands Visby kommun, (kommunfullmiktige februari
2018.) samt en tillhérande Gestaltningsbilaga (kommunfullmiktige juni 2020).
Kulturhistoriska milj6er i Upplands Visby, 1988.

Riktlinjer for bostadsférsorjning, (kommunfullmiktige november 2017).

Riktlinjer for hallbart byggande

Riktlinjer f6r markanvisningar (KS, okt 2025)

Riktlinjer f6r férskola och grundskola avseende lokaler och utemiljo,
(Kommunfullmaktige 2017-10-23).

Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Taby, Upplands Visby, Vallentuna samt del av
Jarfalla, (kommunfullmaktige i mars 2016).

Vattenplan, Upplands Visby kommun, (information KSMPU januari 2014).

Klimat- och energistrategi for Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige februari
2022).

Klimat- och sarbarhetsanalys, 2022 (kunskapsunderlag)

Utvecklingsplan f6r ekosystemtjanster i Upplands Visby kommun, (kommunstyrelsen
2010).

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

Trafik- och mobilitetsstrategi f6r Upplands Visby kommun (kommunfullmaktige 14
februari 2022).

Trafikplan, Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige april 2013).

Avfallsplan f6r SORAB-kommunerna 2021-2032. (kommunfullmiktige november 2020)
Avfallstoreskrifter f6r Upplands Visby kommun (antagna av kommunfullmiktige 11 dec
2023)

Avfallshandboken 2022, Upplands Visby kommun (antagen av kommunstyrelsens
teknik- och fastighetsutskott mars 2023)

ABVA- Allminna Bestimmelser f6r anvindande av Upplands Visby kommuns allminna
Vatten- och Avloppsanliggning

Verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten, dagvatten-gata och dagvatten-fastighet i
Upplands Visby kommun, (kommunfullmiktige 2016).

Teknisk handbok 2023

Program for planomradet

Planen innebir en komplettering av niromradets bebyggelse och avviker inte fran

oversiktsplanen. Nagot programarbete har inte bedomts vara nédvindigt.
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Detaljplan och forordnanden

For omradet giller idag detaljplan f6r Sigma 1366, som vann laga kraft den 10 maj 2011. Gillande
markanvindning dr Skola, Park, GC-vig och Lokalgata och genomférandetiden gick ut 2016. Nir
den nya detaljplanen fatt laga kraft upphér de delar av de dldre detaljplanerna som ingar i
planomradet att gilla.

Vs

Till detaljplanen hér forutom denna plankarta:

Genomférandebeskrivning

| har foljande i gjorts:
PM 2009-07-02 Oversikllig fisdesberakning
och férslag pa principlésningar for LOD A 0 L - i A
inom Sigmaomradet, Upplands Vasby kommun VSL, NS A e TR S ? . N

|Hydrogeologiskt utiétande 2009-05-11 d 160, -\ ot 3/ N g +
Hydrogeologisk rapport 2010-04-20 X N o

PM Grundvaltenmétningar och funktionstest & 148 | q L 2 I O /

sommaren 2010 vid det planerade bostads- 7 oz L 7

omradet Sigma i Upplands Vésby 2010-09-30 5% <
Projekteringsunderiag Geoteknik 2008-11-12 ARER NN

Utdrag ur gillande detaljplan Sigma 1366 med fdréslagen plangrins i rott.

o %S

Pagaende planprojekt i narheten

Det finns inga pagaende planprojekt i nirheten av planomradet.
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4. Planeringsforutsattningar och
Planforslaget

4.| Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Bostider

Sigmaomradet byggdes ut 1964 av Visbyhem och utgors av halvéppen kvartersstruktur i u-
formationer som omgirdas av Hammarbygatan och har en central park. I omradets vistra delar
finns Sigma centrum, en mindre centrumbebyggelse med verksamhetslokaler 1 bottenvaningen
och ett hoghus i atta vaningar med cirka 50 ligenheter. I mitten av omradet i anslutning till den
centrala parken finns forskolan Hopprepet, Uppland Visbys forsta special-ritade forskola med
fem avdelningar och plats for cirka 100 férskolebarn.

Det finns inga bostidder inom planomradet idag.

Arbetsplatser
Inom planomradet finns idag en pagiende verksamhet innehéllande en férskola med cirka 20
arbetsplatser.

Service - offentlig och kommersiell

Forskolan Hopprepet inom planomradet har idag en verksamhet for cirka 100 barn.

Kommunens gymnasium och huvudbibliotek finns i Messingenhuset vid pendeltagsstationen, dit
ar avstandet cirka 1,5 kilometer. I Sigma centrum direkt sydvist om planomradet finns
dagligvaruhandel, tobaksbutik, skridderi och restaurang. Till Visby centrum med ett brett utbud
av kommersiell service ar avstindet cirka 1,5 kilometet.

Skyddsrum
Planomradet ingar i skyddsrumsomrade nummer 10. Inom planomradet finns inga skyddsrum.
Det finns inga krav pa att bygga nya skyddsrumsplatser inom omradet.

Enligt gallande riktlinjer fran regeringen behdver inte nya skyddsrum byggas. Det har inte byggts
nagra nya skyddsrum sedan 2002 och det gar heller inte att anséka om statliga medel for
skyddsrumsbyggnation. Det dr forst nir regeringen dndrar sina direktiv angiende
behovsplanering och om en nyproduktion skall starta, som detta kan komma att férindras.

Myndigheten f6r samhillsbeskydd och beredskap (MSB) kan ta beslut om att befintliga
skyddsrum far avvecklas om det finns sirskilda skal. MSB ir restriktiva till att avveckla
skyddsrum.
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Kulturmiljo

Bebyggelsens karaktir och struktur
Enligt Upplands Viasby 6versiktsplan ingar planomradet varken inom narmiljo eller
helhetsomride av nagot av kommunens utpekade omriden med sarskilt kulturhistoriskt intresse.

Trots att Sigmaomradet inte dr utpekat som ett sarskilt intresse sett utifran kulturmiljé har en
kulturhistorisk virdering genomforts under planprocessen.

I den virdering som genomférts (White, 2021) bedéms de storsta kulturmiljévardena i
Sigmaomrédet vara just sjdlva omradets helhet. Sammantaget ar det viktigt att Sigmaomradet
bevaras 1 struktur och form, har en enhetlig gestaltning, att de ombyggnationer som genomfors
héller hog kvalitet och pa ett respektfullt sitt férhaller sig till omradets ursprungliga gestaltning,
form och volym. Omradets byggnadshistoriska virden bedéms dnda vara laga pa grund av att
manga byggnader inom Sigmaomradet har byggts om och till och att vissa byggnader har rivits.
Undantaget dr den ldga centrumbyggnaden som bedéms ha ett betydande byggnadshistoriskt
virde da det dr vilbevarat och ett exempel pa tidigt ndrcentrum.

Ny bebyggelse

Bostider
Detaljplanen mojliggor f6r en byggnad ovan férskolan innehallande cirka 30 nya bostader 1 tre
bostadsvaningar.

Sigmaomradet klassas 1 dagsliget som ett omrade med viss otrygghet och darfor dr det viktigt att
ny bebyggelse verkar f6r att 6ka tryggheten. Detta gbrs bland annat genom att tillskapa
bebyggelse med en god gestaltning dir invanarna blir stolta 6ver sitt omrade. Tanken dr dirfor att
mojliggora for en vil gestaltad byggnad dir de tva funktionerna — bostad och forskola tydligt kan
avlasas 1 fasaden med material som ar kvalitativa och bra f6r miljon.

I byggnadens entrévaning ryms ocksa bostadskomplement och uteplats som bidrar till att fler ror
sig 1 omradet i anslutning till parken pa kvillar och helger nir férskolan dr stingd. Bostidderna
syftar till att uppfylla Upplands Visbys bostadsmal och bidra med nya bostider som kompletterar
de befintliga bostadsbestandet inom Sigmaomradet samt att 6ka tryggheten 1 den allmanna
parken bakom forskolan i omradets centrala delar.

Visbyhem ska i samband med planens antagande ta 6ver fastigheten inom planomradet och
uppfora bostiderna i hyresrittsform. Férskolan kommer att hyras ut till kommunen eller annan
privat aktor.
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Sltuatlonsplan Sver planomradet och foreslagen bebyggelse i sitt sammanhang Illustrat1on Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor.

Arbetsplatser

Detaljplanen mojliggor £6r en foérskola med 100 férskoleplatser fordelat pa tre avdelningar, tva
stora avdelningar med 40 barn/avdelning och en liten med 20 barn/avdelning. Detta medfor ett
behov av en personalgrupp om cirka 15-20 personer vilket ar likvirdigt den arbetsgrupp som
finns inom befintlig verksamhet idag.

I det alternativ planomradet byggs ut med kontor istillet f6r bostider mojliggdr detaljplanen f6r
ytterligare cirka 100 arbetsplatser.

Tillgdnglighet

Planomradet ér beldget i ett flackt omrade med goda forutsittningar for tillgdngliga entréer till
béade forskola, bostider och kontor. Bostads- eller kontorsvaningarna kommer ha tillgang till hiss.
Entréer, angbring och uteplatser ska genomfoéras sa att kraven pa tillginglighet f6r personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga uppfylls. Byggnaden vetter mot en vindplats vid vilken
god angoring kan genomforas.

Pa forskolans gard ska utemiljon planeras pa ett sidant satt att tillgiangliga ytor tillskapas och alla
entréer ska vara likvirdiga for att undvika att barn, férildrar eller personal med sirskilda behov
hinvisas till en viss entré. Bade bostiderna, kontoret och férskolan ska ha tillgang till
handikapparkeringar inom ett avstind om hogst 25 meter fran varje entré.

Kulturmiljo

Sigmaomradet ar planerat utifran ett gemensambhetsideal, byggnaderna och omgivningarna utgor
byggnadsstenarna som skapar gemenskapen. Den hoga delen av Sigma centrum ir ett visuellt
landmiirke. Forskolans gard och lige dr en central plats i omradet, férskolan dr underordnad i
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material och skala. Omradet har en hog grad av konstnarlig utsmyckning som ar tidstypisk och av
hog kvalitet.

Under 2010-talet byggdes delar av bostadshusen 1 Sigmaomradet pa med tva bostadsvaningar,
ovriga bostadshus har tilliggsisolerats och fatt nya tak. I omradets vastra delar har delar av
bebyggelsen ersatts med nya byggnader i fyra till fem viningar. Aven Sigma centrum har byggts
om med fler entréer och storre glaspartier for att bli mer Sppet och tillgingligt.

Inom Sigmaomradet finns framtridande karaktirsdrag som den nya exploateringen inom
planomradet ska forstirka och framhiva. Dessa karaktirsdrag ir till exempel gemensamma ytor
for samvaro, gang- och cykelstriket genom Sigmaomradet samt gronskan, uppvuxna trad och de
karaktiristiska kullarna pa forskolegarden.

Den sammanvigda bedémningen av Sigmaomradets kulturhistoriska virde som genomforts
faststiller att omrdadet som helhet inte bedéms vara sarskilt virdefull dd omradet dr sa pass
ombyggt, dock bedéms den laga centrumbyggnaden som sirskilt vardefull.

Med kulturmiljéanalysen (White, 2021) som grund har foreslagen bebyggelse inom planomradet i
forsta hand anpassats till omradets helhet i placering och volym, i samklang bade med den
ursprungliga bebyggelsen och med de ny-, till-, och ombyggnationer som genomférts under 2010-
talet. Bebyggelsen skiljer sig i skala fran befintlig forskola och dr nu anpassad efter bostadshusen i
omradet. Att sirskilja pa forskolans- och bostidernas- och kontorets gestaltning och
fasadmaterial dr ocksa ett sitt att tydliggora de olika byggnadstyperna i omradet och ge en
vinkning till den redan idag avvikande ursprungliga laga, avlinga foérskolebygenaden som finns pa
platsen idag.

Gestaltning

Bebyggelsen inom planomradet har tydliggjorts genom en gestaltningsbilaga (Brunnberg &
Forshed arkitektkontor, 2025) som bildggs handlingarna. Principerna for gestaltningen kommer
beskrivas i detta avsnitt samt regleras genom planbestimmelser pa plankartan.

En modern smastad

Upplands Visby kommun har sedan 2013 en av kommunfullmaktige beslutad policy som
beskriver vad stadsmassighet innebir i Upplands Visby. Den senaste versionen antogs av
kommunfullmiktige den 21 maj 2018. Stadmissighetsdefinitionen syftar till att beskriva
gestaltning av rummet mellan husen, dvs offentliga rum och gardsrum dir byggnadsvolymer
utgor stadsrummens “viggar”. Som en bilaga till stadsmassighetsdefinitionen antogs i juni 2020
ett dokument kring gestaltning av nya byggnader.

Bebyggelsen inom planomradet ska forhalla sig till Upplands Vasbys stadsmissighetsdefinition
framfor allt genom att beakta aspekterna hallbar stad, identitet samt skala och variation enligt
nedan.

Hallbar stad

e Den hallbara staden ska ha ett befolkat och tilltalande offentligt rum. Gator och torg idr
stadens métesplatser och parker stadens lungor och rekreationsrum.
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e Grinsen mellan privat och offentligt ska vara tydligt gestaltad och lasbar.

e Orienterbarhet, 6ppenhet och trygghet uppnis bland annat genom 6verblickbarhet,
tydliga grinser mellan privat och offentligt samt val gestaltade bottenvaningar och

forgardsmark.
Identitet
e Ombhindertagna och konstnarligt bearbetade offentliga rum med en tydlig koppling till
kulturhistorien.

e Samspel mellan arkitektur, landskapsarkitektur och konst och dess koppling till stadens
kulturhistoria.

Skala och variation
e Byggnadens bas och hur den méter gatan, upplevelse av byggnadsvolymen pa hall och
forhallande till omkringliggande bebyggelse.
e Byggnadens bottenvaning bér fa funktioner som skapar motesplatser och aktiviteter som
bidrar till ”6gon pa gatan”.
e Gestaltningen ska vara genomtinkt och omsorgsfull bade gillande bebyggelse och
utemiljo.

Bebyggelse
Den nya byggnaden foreslas utformas med fasader i tegel och trd och med en inbjudande,
uppglasad bottenvaning med entréer mot bade gata och park.

Byggnadsvolymen har en tydlig horisontell indelning med en tung, sammanhallen fasad i tegel
och en littare ovanliggande volym med fasader i trd. Entréerna till de olika funktionerna i
byggnaden dr tydligt skilda fran varandra genom att bostddernas entréer ir vinda mot
gatan/vandplatsen och forskolans mot parken. For att skapa en mer inbjudande plats framfor
huset ska byggnadens fasad, gestaltas omsorgsfullt sa att bebyggelsen bidrar till 6kad stolthet och
trygghet i omradet.

I bottenvaningen finns en passage som ger byggnaden en tydlig indelning och skapar siktlinjer
genom byggnadens bottenvaning mellan vindplatsen och parken.

Det finns tva alternativa anvindningar for delar av byggnadens bottenvining och ovanliggande
vaningar dir innehallet planeras att bli antingen bostdder eller kontor. Pa grund av detta har tva
olika gestaltningsforslag tagits fram. Bada forslagen utgar fran samma gestaltningsprinciper med
samma volym- och funktionsindelning, en vil gestaltad och omsorgsfull takfot, tydligt indelad
sockel/bottenvaning, en portik mellan parken och vindplatsen, tydliga entréer och indelning
mellan fasadmaterial. Bada forslagen bidrar till att 6ka tryggheten i Sigmaomradet med mer
uppsikt mot parken och 6kad rorelse i omradet.
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Takfot

Foreslagna gestaltningsprinciper for bebyggelsen inom planomréadet. Illustration: Brunnberg & Forshed Arkltektkontor

Forskola och bostéader

Forskolan placeras i bottenvaningen med samma fondmotiv som finns pa platsen idag. Volymen
accentueras med fasader som avviker fran de ovanliggande vaningarna, med fasadmaterial i
glaserat tegel som antingen kan vara i vit eller gul eller gron kul6r. Forskolans volym som en lag,
utstrickt byggnad med fasad i tegel ska ses som en tillbakablick till den befintliga
forskolebyggnaden i vitt tegel som finns pa platsen idag.
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Foreslagen gestaltning for alternativet forskola- och bostadsbebyggelse inom planomradet. Visualisering: Brunnberg &
Forshed Arkitektkontor.

Forskolan foreslas utformas med ett organiskt formsprak mot parken for att passa in i landskapet
mot parkrummet och f6r att urskilja sig fran den ovanpaliggande byggnadskroppen och &vrig
bebyggelse 1 omradet. Forskolan annonserar sig utit genom sina stora transparenta glaspartier
som skapar visuella kopplingar mellan inne och ute. Mot parken gors entréerna vaderskyddade
med ett skdrmtak som l6per lings hela fasaden. Skarmtaket fungerar ocksa som ett viderskydd till
de barn som vilar utomhus under. Hir finns ocksa med hjilp av de firgglada jalusierna méjlighet
att vid behov skapa skugga.

Foreslagen bebyggelse inom planomradet. Visualisering: Brunnberg & Forshed Arkitektkontor.
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Forskolans entréer foreslas placeras mot forskolegarden och parken for att mojliggora for
himtning och limning samt fOr att separera forskolans entréer fran leveranser och
personalentréer som ar forlagda mot gatan och vindplatsen.
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Fasadelevation mot norr som vetter mot Hammarbyvégen och véndplatsen. Illustration: Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor.

Bostadsvolymen foreslds gestaltas som en littare trivolym som vilar pa férskolans tyngre
tegelvolym. Bostadsentréerna placeras mot vindplatsen och tydliggérs genom glaspartier och att
ovanliggande balkonger ir vertikalt centrerade ovan entréligena. Balkonger mot gaturummet och
mot forskolegirden/parken bidrar dll liv i gaturummet. Byggnadens takfot ska utformas
omsorgsfullt for att ge byggnadsvolymen ett dekorerat och tydligt avslut.

Byggnaden knyter an till Sigmaomradet och de befintliga bostadsbyggnaderna i volym och fasad
genom sitt enkla formsprak.
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Alternativ vit fasad forskola

Tak/Takavvattning:

Falsad plat, svart eller silvermetalic

Inslag av sedum

Fasad:

Tréfasad, obehandlad eller oljad/varmebehandlad.
Balkongrécken, galvaniserade

Fonster:

Mélade fonster vid bostad, ljus kuldr. | sockel
trafonster eller liknande kulér. Platbleck i
silvermetalic

Sockel:

Glaserat tegel, vit.

Alternativ gron fasad forskola

Tak/Takavvattning:

Falsad pldt, svart eller silvermetalic

Inslag av sedum

Fasad:

Tréfasad, obehandlad eller oljad/varmebehandlad.
Balkongrécken, galvaniserade

Fonster:

Malade fonster vid bostad, gron kuldr. | sockel
trafénster eller liknande kuldr. Platbleck i
silvermetalic

Sockel:

Glaserat tegel, gron.

Alternativ gul fasad forskola

Tak/Takavvattning:

Falsad plat, svart eller silvermetalic

Inslag av sedum

Fasad:

Tréfasad, obehandlad eller oljad/varmebehandlad.
Balkongrdcken, galvaniserade

Fonster:

Malade fénster vid bostad, varmgul kulér. | sockel
trafonster eller liknande kuldr. Platbleck i
silvermetalic

Sockel:

Glaserat tegel, gult

Foreslagen material- och kuldrpalett for alternativet forskola och bostad inom planomradet. Illustration: Brunnberg &
Forshed Arkitektkontor.

I den Gstra delen av bottenvaningen placeras frimst bostadskomplement som bidrar till rérelse
och sociala méten. Dessa foreslas vara tvittstuga, aterbruk- och cykelrum, cykelverkstad med

uppglasad fasad.

Fasadelevationer mot sdder som vetter mot forskolegarden och den inre kvartersparken. Illustration: Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor.
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Forskola och kontor

I alternativet dir planomradet byggs ut med en férskola och kontor giller samma
gestaltningsprinciper som i alternativet med forskola och bostider. Dock har de tva alternativen
lite olika gestaltning och i kontorsalternativet dr den ovanliggande bebyggelsen tva vaningar hog
medan bostadsalternativet dr tre vaningar. Detta dd kontorsvaningar i regel har hogre vaningshojd
och da ryms inte samma antal vaningar inom byggnadsvolymen.

Low

Foreslagen gestaltning for alternativet forskolan/kontor inom planomradet. Visualisering: Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor.

Forskolan dr precis som i det andra férslaget placerad i bottenvaningen med samma fondmotiv
som finns pa platsen idag. Ovan delar av forskolans tak planeras en takterrass for de som arbetar
huset. Volymen accentueras med fasader som avviker frin ovanliggande vaningar med
fasadmaterial i rott aterbrukat tegel med en kul6rvariation som ger kontrastverkan. Forskolans
volym som en lag, utstrickt byggnad med fasad 1 tegel ska ses som en tillbakablick till den
befintliga férskolebyggnaden i vitt tegel som finns pa platsen idag.
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Forskolan féreslas utformas med ett organiskt formspriak mot parken for att passa in i landskapet
mot parkrummet och for att urskilja sig fran den ovanpaliggande byggnadskroppen och Gvrig
bebyggelse i omradet. Férskolan annonserar sig utat genom sina stora transparenta glaspartier
som skapar visuella kopplingar mellan inne och ute. Mot parken gors entréerna viderskyddade
med ett skirmtak som l6per lings hela fasaden. Skarmtaket fungerar ocksa som ett viderskydd till
de barn som vilar utomhus under dagen. Hir finns ocksa med hjilp av de firgglada jalusierna
mojlighet att vid behov skapa skugga.

Aven i detta alternativ foreslds den ovanliggande kontorsvolymen gestaltas som en littare
trivolym som vilar pa férskolans tyngre tegelvolym. Volymen och fasaden har med sin enkla
form, jimna och symmetriska fonstersittning en jamn och repetitiv indelning. Trifasaden med
staende panel och ribbor ger djup- och reliefverkan. Mot séder skapas variation genom
utstickande skdrmar som skyddar mot solinstralning for kontorsplatserna. Taket foreslas i mork
falsad plat. Byggnaden knyter an till Sigmaomradet och de befintliga bostadsbyggnaderna i volym
och fasad genom sitt enkla formsprak.

Kontoret har sin entré i byggnadens vistra horn, i fonden fran parken i norr med uppsikt 6ver
parken i1 s6der. Hela entrédelen har en tydlig publik karaktir med reception, foajé och métesrum.
Genom en 6ppen och transparent gestaltning med generdsa fénsteréppningar finns goda
mojligheter f6r kontoret att kommunicera med sin omgivning. Da entrén ér tydligt avgrinsad fran
resterande kontorsytor finns goda méjligheter att samnyttja dessa ytor med boende 1 omradet.
Efter kontorstid skulle en del av entréplanet kunna vara tillgingligt f6r de som bor i omradet for
att till exempel lana eller hyra en lokal f6r exempelvis féreningsverksamhet eller andra
gemensamma aktiviteter fér omradets boende.

6reslagen gstaling r alternativet f"(')rskla- oh kontorsbebyggese inom lanéde. Visualisering: Brunnberg &
Forshed Arkitektkontor.
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Fasadelevation mot norr som vetter mot Hammarbyvégen och véndplatsen. Illustration: Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor.

Fasadelevationer mot sdder som vetter mot forskolegarden och den inre kvartersparken. [llustration: Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor.

P BOENDE
4 platser)

Langsgaende sektion med hdjder genom byggnaden for alternativet med forskola och kontor. Hojder och utbredning for
alternativet med forskola och bostéder dr utmérkt med rod streckad linje. Illustration: Brunnberg & Forshed Arkitektkontor.
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Fasadelevation alternativ forskola och kontor 6ver den Gstra fasaden. Illustration: Brunnberg & Forshed Arkitektkontor.

Det offentliga rummet — allman platsmark

Planomradets allminna platsmark omfattar en infartsgata med dubbelsidig parkering, en
vindplats, trottoarer samt en gang- och cykelbana.

Bostadsgarden
Bostadsgard placeras bade pa en takterrass pa forskolans tak och i markplan 1 anslutning till
bostadskomplementen pa byggnadens sydvistra sida.

XA A\ o FER ( y
Bostadsgérden ér placerad pa takterrass
Ilustration: Brunnberg & Forshed Arkitektkontor och Urbio.
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Forskolegard

Forskolegiarden som finns hir idag har fina kvalitéer med stora uppvuxna trid, kuperad terring
och omgivande parkmark i ett bullerskyddat lige. Detaljplanen méjliggdr f6r en stérre
forskolegard dn idag for att uppfylla kommunens aktuella ytkrav om minst 30 m*/barn och minst
2000 m* sammanhingande forskolegird. T aktuellt planférslag (beriknad f6r 100 barn) ir
forskolegirden uppmitt till 29,4 m*/barn och éverstiger 2000 m* sammanhingande
forskolegardsyta. D4 forskolegdrden understiger kravet om 30 m*/barn har en
lekvirdestaktoranalys (Urbio, 2024) genomforts for aktuellt planforslag. Ett godkint virde for
friytefaktorn dr ndr férslaget far minst tre poing, aktuellt forslag uppfyller kraven f6r minst fyra
poing och dirfor kan ett avsteg fran friytekravet accepteras.

I detta forslag utvecklas gardens befintliga karaktir och garden far ett naturtema med naturliga
material och rik vegetation. Garden foreslas att delas upp i tre zoner, den trygga, den vidlyftiga
och den vilda zonen. Mellan dessa zoner kan barnen rora sig fritt. Den lugna zonen ligger
nirmast huset (1) med sandlek, uteklassrum och samlingsplatser. Den vidlyftiga zonen (2) har
plats for utrymmeskravande lek och i1 den vilda zonen (3) mycket vegetation for utforskande med
till exempel kojor och klitterlek. Da ytkravet per barn inte uppnas dr det viktigt att de kvaliteter
sdsom zonering, vegetation, 10st material, tillgangliga ytor och utrustning f6r lek och samspel
ute/inne dr omhindertaget som foreslds i planforslaget, (eller som minst likvirdiga 16sningar)
genomfors for att tillskapa en tillrickligt kvalitativ férskolegard inom planomradet.

En vil gestaltad forskolegard blir ocksa en plats for nérlek f6r boende i omradet ndr férskolan ar
stingd.

A ) g
Forskolegarden med olika zoner anpassade efter barns behov och typ av pedagogik. Illustration: Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor och Urbio
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4.2 Gator, trafik och parkering

Planomradet ligger inom Sigmaomradet i norra Upplands Visby, cirka 1,5 kilometer frin Visby
centrum.

Upplands Visby
] kommun
-
$/ ; 1:500
» ¢ \ A
- A\ - ] 2022-10-03

Ortofoto pa angdringsgata inom planomradet med befintlig trafiksituation.

Avstand till parkering f6r bostider bor likstillas med avstand till busshallplats, cirka 400 meter
frin bostaden. Himta-/limna-zon ska forldggas pa kvartersmark, vara skild frin forskolegirden
och behéver inte placeras i direkt anslutning till férskolan.

Forskolan har ett mycket lokalt upptagningsomrade till vilken de flesta kommer ha méjlighet att
nd till fots eller med cykel.

Som grund f6r féreslagna trafik- och parkeringslésningar inom planomradet har en trafik- och
parkeringsutredning tagits fram (Trivector, 2026). Utredningen grundar sig pa uppgifter fran
dagens trafiksituation och har utifrain den beridknat framtida trafikfléden, parkeringsbehov,
tillginglighet for hela planomradet samt trafiksikerhetsatgirder frimst kopplat till f6rskolan.

Gangtrafik

Nulage

Lings Hammarbyvigen ner till vindplatsen finns en gangbana for gangtrafik till Sigmaomradet
samt till férskolan inom planomradet. Trottoaren ligger pa kvartersmark och tillhér Vilunda 28:8.
Framfor forskolan, séder om vindplatsen 16per ett strak for gang- och cykeltrafik. Straket ér inte
helt trafikseparerat utan anvinds dven for angoringstrafik till bostadsgardarna 6ster om
atervaindsgatan. For att minska trafikrorelser in pa gardarna ir de avgrinsade med bommar.
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Forslag

De fysiska forutsittningarna fér gangtrafik kommer inte férindras 1 och med genomférandet av
detaljplanen. Diremot férindras forutsittningarna for allmint tillginglig gangtrafik pa den delar
av infartsgatan som 16per pd inom planomradets norddstra delar i och med att x-omradet i och
med denna detaljplan tagits bort. Beslutet att ta bort x-omradet grundar sig pa att detta befintliga
x-omrade inte dr sammankopplat med nagot sammanhingande allmint strak och dérfor inte
behovs.

Trottoaren lings med Hammarbyvigen flyttas in lings med lokalgatans nya lige och sikerstills
med ett x-omrade i detaljplanen. Den ging- och cykelvig som 16per genom planomradet i nord-
sydlig riktning kommer bevaras och breddas for att rymma belysningsstolpar och den trottoar
som l6per framfor forskolan kommer bevaras for gangtrafik. Dd bostadshusen 6ster om
planomradet fortsatt kommer att ha angoring fran bostadsgarden kommer de vigbommar som
tinns dér idag att behova finnas kvar och straket in pd gairden kommer ocksd behova trafikeras av
biltrafik f6r angdring.

Cykeltrafik

Nuldge

Gang- och cykeltrafiken rér sig pa gang- och cykelvigar genom Sigmaomradet. Det finns en
gang- och cykelviag lings Hammarbyvigens vistra del som leder till malpunkter norr och séder
om planomradet, bland annat Visby centrum, cirka 1,5 kilometer séder om detaljplaneomradet.

€
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Ortofoto pa cykelstrdket sdder om parken inom planomradet och cykelvégnitet i omradet.

Norr om forskolebyggnaden, mellan vindplatsen och forskolan 16per idag ett strak avsedda for
frimst gaende och cyklister genom omradet. Straket ér inte skyltat som gang- och cykelbana utan
ar farbar for biltrafik och férsedd med bommar f6r att undvika onddiga trafikrorelser inom
omradet. Bostadsentréerna for adresspunkterna Hammarbyvigen 40—54, bostadsgarden Gster om
planomradet, ir placerade mot bostadsgarden.
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Det l6per en cykelbana genom Sigmaomradet i nordsydlig riktning precis genom parken séder
om planomradet.

Forslag
Forutsattningarna for cykeltrafik kommer inte att férdndras i och med genomforandet av
detaljplanen.

Det prioriterade gang- och cykelstraket som l6per séder om planomradet bevaras och paverkas
inte av planférslaget. D4 bostadshusen 6ster om planomradet fortsatt kommer att ha angéring
fran bostadsgarden kommer de bommar som finns dir idag att fortsatt behdva finnas kvar och
straket in pa garden kommer dven i framtiden att trafikeras av biltrafik for ang6ring.

Kommunen har beslutat att ta med gang- och cykelbanan som l6per i nord-sydlig riktning i
planomradet. Syftet ar att mojliggora en fastighetsreglering for att marken dar belysningen lings
med gang- och cykelstraket ligger idag ska foras over fran Visbyhem till kommunen. Gang- och
cykelvigen kommer dven efter att infarten byggs om att ledas ut till Hammarbyvigen via
vindplatsen. Hur gang- och cykelvigen ska ansluta till vindplatsen kommer utredas i
genomforandeskedet.

Kollektivtrafik

Nuldge
Pendeltagsstationen med trafik mot Uppsala respektive Stockholm ligger cirka 1,5 kilometer fran
planomradet.

Planomradet har god kollektivtrafikférsorjning. Cirka 250 meter fran planomradet ligger hallplats
Apoteksskogen och cirka 150 meter fran planomradet ligger hallplats Sigma.

Apoteksskogen trafikeras av linje 531, 538, 545 och 577. Sigma trafikeras av linje 562 och 568.
Fran bada hallplatserna nas stationen saval som centrum inom ett par minuter och turtitheten ar
hog.

Forslag

Planomradet har idag god tillgang till bussforbindelser, det finns ingen planerad férindring av
kollektivtrafiknitet i och med planens genomférande.

Biltrafik

Nuldge

Infart

Planomradet ang6rs via lokalgatan Hammarbyvigen och en vindplats 1 anslutning till denna.
Sigmaomradet dr trafikseparerat mellan biltrafik och gang-/cykeltrafik bortsett frin
angoringstrafik till bostadsentréer som nas fran bostadsgardarna samt den 6st-vistliga delen av
Hammarbyvigen dir cykling sker 1 blandtrafik. Biltrafiken i Sigmaomradet r6r sig lings
Hammarbyvigen och till bilparkeringsytorna inom omradet som ér placerade i direkt anslutning
mot Hammarbyvagen.
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Hammarbyvigen ar utpekad som uppsamlande lokalgata i 6versiktsplanen. Dock ar den delen av
Hammarbyvigen som ingir i planomradet inte utpekad som just detta da det dr en dtervindsgata
med vindplats. Hammarbyvigen har ett vardagsdygnsflode med cirka 2 100 — 2 800 fordon per
dygn enligt trafikmatning 2023, s6dra delen av Hammarbyvigen ar mer trafikerad d4n den norra
delen. Vindplanen framfor férskolan dr mest belastad under de tider dd himtning och limning
till férskolan sker.

Hammarbyvigens korbana édr 5,8 meter bred pa strickan ner mot vindplanen och vindplanen
framfor skolan dr cirka 18 meter 1 diameter. Lings med gatan finns 35 parkeringsplatser, 16 pa
gatans Ostra sida och 19 lings gatans vistra sida.

Hammarbyvigen och vindplatsen ska tillgodose foljande funktioner:

e Boendeparkering (inom 400 meter fran bostadsentré),

e Parkering for férskolans personal,

e Korttidsparkering for att himta och limna,

e Vid kontorsalternativet beséksparkering dagtid,

e Utrymme for angoring, avfallshantering och leveranser, inga backrorelser far férekomma,

o Lastplatsen/uppstillningsplatsen for avfallshimtning ska ligga maximalt tio meter frin
kvarterets miljorum,

e Parkering for personer med nedsatt rorelseférmaga (inom 25 meter frin bostadsentré,
kontorsentré samt forskolans entré),

e Infartsvig och vindplats vid angéring till bostadsgardar,

e Uppstillningsplats f6r riddningsfordon.

Forslag

Infart

Planférslaget kommer att resultera i fler resor lings med Hammarbyvigen i samband med att
platsen utokas med bostider eller kontor. Forskolan forvintas generera lika manga trafikrorelser
som for dagens forskola. Den tillkommande trafikalstringen som uppstar i och med att
bostidderna byggs till och fran planomradet forvantas bli cirka 30 resor per dygn. De 6kade
trafikresorna 1 omradet bedoms kunna omhindertas av det trafiksystem som redan finns pa
platsen. Under for- och eftermiddagens maxtimme kan det dock uppsta temporira kébildningar
vid in- och utfarten till Hammarbyvigen. Aven in- och utkorning frin parkeringsplatserna kan ge
korta stopp 1 lokalgatans trafikflode. Den laga trafikalstringen beror pa att det dr nira till bade
kollektivtrafik samt till service och samhallsfunktioner i Sigma centrum.

Vid kontorsalternativet sa forvintas en hogre trafikalstring pa cirka 100 resor per dygn. Dessa
resor forvintas dock till allra storsta del ske till den planerade arbetsplatsparkeringen norr om
planomradet. Endast besokare ska anvinda parkeringsplatserna inom planomradet. De 6kade
trafikresorna i omradet beddms kunna omhindertas av det trafiksystem som redan finns pa
platsen.

I samband med att planférslaget genomfors kommer dtervaindsgatan in till férskolan att byggas
om. Efter ombyggnationen kommer lokalgatan att ha en vindplats som ar bittre dimensionerad
utifran gillande riktlinjer 4n vad dagens utformning ar. Planférslaget kommer ocksa leda till ett
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firre antal parkeringar inom planomradet, fa ett utkat antal parkeringsplatser f6r himta/limna
till forskola samt en tydlig uppstillningsplats.
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Foreslagen trafikrorelse for lastbilar vid vandplatsen. Illustration: Trivector

Leveranser, avfallshimtning till férskolan och bostiderna/kontoret samt témning av
fettavskiljare till férskolans kok ska fortsatt ske via Hammarbyvigen och vindplanen pa
byggnadens norra sida. For att lastbilar ska kunna stilla sig intill kantstenen har lastplatsen
utokats och kommer 1 och med utbyggnaden att vara 22 meter i diameter. Pa grund av
vindplatsens storlek och for att undvika backrorelser kommer lastbilens frimre 6verhing svepa
6ver drygt en meter in Gver trottoaren. Om lastbilen ska parkera intill kantsten utan att svepa
over trottoaren behover lastbilen backa nagon meter. Backrorelser och ej svepande 6ver trottoar
kan undvikas om lastbilen inte parkerar intill kantsten. Om fordonet stills en bit fran kantsten
blir avstandet fran uppstillningsplats och miljorum med nagon meter utékat.

Pa grund av planomradets lige 1 Sigmaomradet, att det ligger vid en vindplats samt att
planforslaget fortsatt ska mojliggora for forskola och samtidigt minimera riskerna for olyckor vid
leveranser sa dr det inte mojligt att uppna riktvirdet om hogst tio meters avstand mellan
uppstallningsplats (baksida lastbil) och miljérummet f6r férskolan. Avstind bedéms bli cirka 12
meter och siledes Overskrids riktvirdet med tva meter. Vid genomférandeskedet bor méjligheten
att klara avstind om tio meter mellan uppstillningsplats och miljérum utredas mer i detalj och
om moijligt 6vervigas.
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Parkering

Nuldge

Bilparkering

Idag dr det 27 boendeparkeringar pa lokalgatan (kvartersmark) och atta allminna parkeringar. De
atta platserna pd allmin plats dr reglerade for besok maximalt fyra timmar.

Upplands Visby
kommun

1:500
2022-10-03

Ortofoto pa ahg(’iringsgata inom plano;éget med befintlig trafiksituation.
I géllande detaljplan ér parkeringstalet f6r omradet bestamt till 0,66. De boendeparkeringar som
finns inom planomradet far inte minska, diremot ska ny exploatering folja riktlinjerna for bil och
cykel i kommunens gillande trafikplan som antogs 2013. Enligt trafikplanen ska parkeringstalen
ses som riktvirden och bor i plan- och bygglovshanteringen kunna prévas efter speciella
forutsittningar 1 varje enskilt arende.

Himtning och limning sker via de allmanna beséksparkeringsplatserna. Det finns i dagsliget
ingen anvisad parkering for personal utan de anvinder frimst bestksparkeringarna eller parkerar
pé nirliggande parkeringsplatser.

Cykelparkering
Idag finns plats for cykelparkering f6r personal och besokare till forskolan pa férskolans framsida
inom kvartersmark.

Forslag

Parkering forskola

Forskoleverksamheten bedémer att antalet pedagoger, avdelningar (fyra avdelningar ersitts med
tre nya avdelningar men med totalt samma antal barn som idag) och barn kommer vara
detsamma aven efter detaljplanens genomférande och att deras behov ir atta parkeringsplatser
for personal och tre himta/limna-platser.

Nir det giller kontor sa ir riktlinjen enligt kommunens trafikplan 6—10 bilparkeringsplatser per
1000 kvm BTA for anstillda och en parkeringsplats per 1000 kvm BTA {6r besckare till kontor.
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For detta kontor tas hojd f6r ungefar 8—12 bilplatser per 1000 kvm BTA inom rimligt avstand till
planomradet. (Trivector, 2020)

Himtning och limning av férskolebarnen sker vid fyra abonnerade platser lings med lokalgatan
inom planomradet. Dessa kan regleras som besoksparkering utanfor forskolans 6ppettider.

. i 1 Pl B 2 : A\ < \
Foreslagna personalparkeringar norr om planomradet. R6d markering visar forskolans placering, orange befintlig parkering
som anvénds som hidmtning och ldmning och gul ny anvisad parkering for personal. Rod, streckad markering visar ndrmast
gangvég. Illustration: Trivector

Framfor forskolan anldggs en parkeringsplats avsedd for forskolans anstillda att anvandas nir
personalen sjilva Oppnar/stinger verksamheten. Detta kommer att medféra en 6kad trygghet for
personalen.

Sju bilparkeringar for anstillda kommer att erbjudas pa en befintlig parkeringsplats norr om
exploateringsomradet. Parkeringsplatsen anses ligga inom rimligt avstand for personal att ga till
och fran arbetsplatsen.

Parkering bostader
Sett till dagens bilinnehav 1 omradet, nirheten till service och kollektivtrafik samt narliggande
mobilitetstjanster sa bedéms det limpligt att tillimpa ett ligre parkeringstal in kommunens

antagna, att for de nya tillkommande bostiderna inom planomradet utga frin ett som motsvarar
dagens i omradet (cirka 0,66 bilar/hushall).

Efter ombyggnationen av Hammarbyvigen kommer det att finnas totalt 28 parkeringsplatser
inom planomradet. Samtliga parkeringsplatser inom fastigheten ska planliggas pa kvartersmark
och 1 forsta hand tillfalla Visbyhems befintliga hyresgister samt forskolan.
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Ilustrationsplan for planforslaget med infart och véndplats framfor forskolan. Illustration: Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor.

Till £6]jd av ombyggnationen av Hammarbyvigen ska sex stycken befintliga hyresgister erbjudas
likvirdig parkering inom Visbyhems bestand, vilka dven ska ligga inom accepterat avstaind om
400 meter. Férutom dessa parkeringsplatser kommer planen mojliggora anliggning av en
parkeringsplats for rorelsehindrade vid byggnadens 6stra horn, inom fastigheten Vilunda 28:12.

5 A )"
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Lége Hasselnotsgaraget och Hasselbladsgaraget i forhéllande till planomradet. Bild fran parkering och trafikutredning
(Trivector, 2026)

For nya boende ska 20 bilparkeringsplatser anordnas i Hasselnots- och Hasselbladsgaraget. Tio
av dessa parkeringsplatser anordnas i det befintliga Hasselbladsgaraget, dir det finns cirka tio
vakanta platser 1 dagsliget och tio platser 1 det nya Hasselnotsgaraget. Avstandet till det nya huset
inom planomradet dr cirka 200 meter. HasselnGtens garage forvintas vara fardigbyggt i mitten pa
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2026. Det kommer att genomfora ett parkeringskop for dessa platser for att langsiktigt kunna

sikerstilla att parkeringsefterfragan for den nya bebyggelsen ir tillgodosedd.
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Foreslagen forandring av Hammarbyvégen och nya matt och avstand i svart. I bakgrunden syns dagens situation. Illustration:
Trivector

Parkering arbetsplatser/kontor

Parkeringsbehovet for foreslagen kontorsbebyggelse inom planomradet ar 20-29
parkeringsplatser for anstillda och tre platser f6r besokare. Den totala efterfragan dr da 23-32
platser. Dessa platser kan uppféras pa samma parkeringsyta som ar tinkt att anvindas av de
anstillda pa forskolan, cirka 400 meter norr om planomradet (se bild under rubrik Parkering
torskola pa sida 36). RHP-platser finns inom planomradet.

I det alternativ det blir kontor och inte bostider inom planomradet sd finns samma mojlighet f6r
parkeringskop 1 de planerade garagebyggnaderna samt pa den parkeringsyta som ligger norr om
planomradet, dir finns vakanta platser till férfogande f6r planerad exploatering. Da arbetsplatser
frimst anvinder parkeringsplatser i veckorna under dagtid sa kommer det finnas stora
mojligheter till samnyttjande pa kvillar och helger.

Parkering for rorelsehindrade

Nirmast forskolan planeras tva RHP-platser (parkering for rérelsehindrade), en avsedd for
boende som nas inom 25 meter och en till férskolan. Det dr ocksa rimligt att utga frain samma
behov och placering av RHP-platser i det fall planomradet byggs ut med forskola och kontor.

Till bostiddernas Gstra entrélidge nds inte nagon av platserna inom 25 meter och dérfér méjliggor
detaljplanen for ytterligare en RHP-plats f6r boende pa byggnadens Ostra fasad innanfor
bommen till bostadsgarden. Denna RHP-plats uppférs vid behov. Om behov av RHP-platsen pa
Ostra sidan uppstar och uppfors ska dven trafikbommen mellan vindplatsen och parkeringen
byggas om for att uppfylla tillginglighetskrav. Parkeringsytan dr dimensionerad sd att inga
backrorelser uppstar 6ver infartsstraket till bostadsgarden. Med hénsyn till att bostadshusen 6ster
om planomradet redan idag angérs fran bostadsgarden, att vigen redan idag trafikeras av
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angoringstrafik, att inga olampliga backrorelser uppstir samt med de fa trafikrorelser som en
parkeringsplats genererar bedoms denna l6sning att vid behov vara limplig.

Cykelparkering

Cykelparkeringar fOr anstillda, vardnadshavare och barn till férskolan ska finnas. Behovet av
parkering for cykel vid férskolor har bedomits till 25-30 platser per 1000 kvm BTA.
Cykelplatserna behover inte vara traditionella cykelplatser utan dven utrymme for cykelvagnar
och sparkcyklar riknas in.

Enligt trafikplanen ska parkeringstalen f6r cykel f6r bostidder vara en cykelplats till varje boende
och cirka 0,25 cykelplatser per ligenhet for besokare. Planomradets lige i kommunen ger
parkeringstal pa mellan 0,5-1,1 bilplatser per ligenhet.

Parkeringstalet for cykel ar 5 platser per 1000 kvm BTA f6r kontor vilket inkluderar bade
bestkare och anstillda. For att ta h6jd for nagot hogre personaltithet bedéms behovet av
cykelplatser till 7 stycken per 1000 kv BTA kontorsyta.

Parkeringsefterfragan for cykel f6r forskoleverksamheten dr 27-32 platser. Dessa bedéms kunna
placeras inom forgardsmarken inom kvartersmarken mot vindplatsen.

Tillimpning av kommunens riktvirden pa foreslagen bostadsbebyggelse inom planomradet skulle
ge ett behov av 35 cykelparkeringar f6r de boende vid entréerna och 54 cykelparkeringar
inomhus, totalt 89 cykelparkeringsplatser. Dessa beddms kunna placeras inom planomradet i
anslutning till entréer och 1 bostadshusets bottenvaning.

Utover planomradets goda lige planerar Visbyhem att erbjuda mobilitetstjanster for cykel f6r de
boende for att minska dgandet av bil och 6ka andelen hallbara transporter 1 omradet.

Parkeringsbehovet for cykel for kontor dr 40—49 platser. Dessa kommer i fallet det byggs kontor i
stillet for bostider inom planomradet att kunna inrymmas pa samma stille som cykelplatserna
tor bostiderna dr planerade, vid entrén och i bottenvaningen.

Trafiksakerhet

Nuldge

Hastighet och separeringsgrad ar tvd av de viktigaste faktorerna for god trafiksikerhet. Hastighet
bed6ms inte vara nagon storre riskfaktor hir da strickan ér for kort for att bilforare ska hinna
komma upp i ndgon hogre hastighet. Den andra risken dr separeringsgrad, att till exempel
varumottagning och entréer for himtning/limning ir separerade frin varandra.

Forslag

Vindplatsen inom planomradet ska dimensioneras om fran 18 meter till 22 meter 1 diameter sd att
lastbilar kan svinga runt med en svepning och undvika backrorelser. Lastbilen har da ett
overhing om cirka en meter ovan trottoaren. Barn som gar pa forskolan himtas och limnas av
vuxna, vilket innebdr att risken i praktiken ar liten f6r att de oovervakat skulle kunna hamna i en
farlig trafiksituation. Sett till planomradets lige och att férskolans entréligen ar forlagda inat
garden, bort fran vindplatsen skapas sa goda forutsittningar som mojligt f6r att minimera
olycksrisken mellan barn och motorfordon.
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Det ar ocksa viktigt att det finns en framkomlig och attraktiv trottoar mellan hamta-
/limnaplatserna och forskolans entré, for att minska risken for att giende sneddar Gver
lastplatsen. Det dr positivt for trafiksikerheten att separera leveranser och avfallshimtning
tidsmissigt fran de tider da barn och forildrar ankommer till/limnar férskolan. Med de
forsiktighetsatgirder som foéreslas bedoms risken for olyckor vara minimal. Infér att detaljplanen
gar pa granskning har en systemhandling for gata tagits fram som studerar féreslagna
trafiklosningar mer ingaende.
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Trafikrorelser vid parkeringsplatser samt infart till bostadsgard vid lastning och lossning vid forskolan. Illustration: Trivector

Bostiderna nordost om planomradet ska dven fortsatt angoras via lokalgatan till bostadgarden.
Lastplatsen har placerats pa ett sadant sitt sa att RHP (Parkering for rorelsehindrade) ligger inom
fastighetsgriins och att denna kan nis samtidigt som en lastbil star pa lastplatsen. Aven in- och
utfart till bostadsgarden dr mojlig under lastning och lossning. Placeringen av den rérelsehindrade
parkeringen inom fastigheten bedéms som limplig da det redan idag finns situationer dir enstaka
fordon ror sig mellan vindplats och bostadsgard. Samma 16sning féreslas f6r kontorsalternativet.

Sammantaget bedomer kommunen att de trafiksikerhetsatgirder som foreslas ar nédvindiga och
rimliga trots att avstandet mellan lastplatsen och miljérummet 6verskrids med cirka tvda meter.
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4.3 Natur och rekreation

Mark och vegetation

Nuldge

Planomradet ligger i ett kvarter med bebyggelse och stor andel hardgjord mark. Inom
planomradet finns en stor del av kvarterets sammanlagda gronska, vilket goér det extra viktigt att
bevara gronstrukturen 1 detaljplanen. Gronskan bestar av 16vtrid, buskar och grismatta.

Forslag

Den allminna platsen inom planomradet utgors av den gata och vindplats som leder in till
forskolan och bostadshuset frin Hammarbyvigen samt en gang- och cykelbana. Ovrig mark ir
kvartersmark som moter allmin plats som till exempel moter gang- och cykelvigskoppling som
l6per 1 nord-sydlig riktning genom hela bostadsomradet. De delar av omradet som idag utgors av
allman plats PARK kommer 6verforas till kvartersmark och bli reglerade likt resterande gronytor
inom Sigmaomradet.

—

Flygvy frén Haininarbyvéigen mot forskolegarden och det nya bostads- eller kontorshuset. Visualisering: Brunnberg &
Forshed Arkitektkontor.
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Planférslaget mojligedr f6r ny bebyggelse med samma form och orientering som den befintliga
forskolan har pa platsen idag med tva tydliga sidor. Ena mot infartsgatan och vindplatsen vid
Hammarbyvigen, den andra mot forskolegirden och den gemensamma parken och baksidan av
Sigma centrum.

Den allminna parken foreslas i detta planforslag att foras 6ver till kvartersmark for att delvis bli
en del av den utokade forskolegarden och delvis vara kvarterspark. Anledningen till att delar av
parken omvandlas till férskolegard ér att parken idag upplevs som otrygg och behéver begrinsas
samt att forskolan behover storre gard for att sd langt det dr méjligt uppfylla kommunens ytkrav
tor att tillskapa kvalitativ utemiljé f6r barnen.

Bostadsgard placeras bade pa en takterrass pa forskolans tak och 1 anslutning till
bostadskomplementen i markplan pa byggnadens sydvastra sida.
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Fasadelevationer 6ver Ostra fasaden. Alternativ forskola bostdder dverst och alternativ forskola och kontor nederst.
Ilustration: Brunnberg & Forshed Arkitektkontor.
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Takterrassen pé forskolans tak pa husets dstra sida. Illustration: Brunnberg & Forshed Arkitektkontor och Urbio

Ekologiska spridningssamband

Nuldge

Vad giller biologisk mangfald s finns grovre ddellévtrid inom planomradet. Flera av triden
inom planomradet blommar dessutom vilket gynnar pollinatorer. Sadana finns dven utanfér
planomradet men i mindre utstrickning. I angrinsande omrade finns en sekundir
spridningskorridor for pollinatorer. I angrinsande omrade finns dven en sekundir och en primar
spridningskorridor for aldre barrskog, men det finns valdigt fa barrtrid angransande till planen.
Dessutom stricker sig en buffertzon f6r ddellov av klass 2 in i planomradet. I angrinsning till
planomrade finns buffertzon for barrskog men virdekirnan ligger lingre bort.

Inom planomridet finns en stor andel av Sigmaomradets sammanlagda gronska, vilket gor det
extra viktigt i sd stor utstrickning att det bedoms méjligt att bevara gronstrukturen inom
planomradet. Gronskan bestar av 16vtrid, buskar och grismatta. Lovtrad bidrar frimst med
ckosystemtjanster under vixtsisongen, bland annat i form av skugga, luftrening och
flodesreglering. Skuggningseffekten ar har sirskilt viktig for att skydda forskolegarden mot UV-
instralning. Det finns en skuld till ekosystemet da majoriteten av tidigare exploateringar har gjorts
helt utan dtgirder for ekologisk kompensation. Sirskilt virdefullt dr detaljplaneomradets storsta
trid, ett fagelbidrstrdd i nordvistra delen av férskolegarden. Ambitionen dr dirfor att spara
fagelbarstradet.
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Upplands Vasby
kommun
Skala 1:5000
Datum 2022-03-17
Utskriven av MABE25
Teckenforklaring
B Paglende detaliplan
= Primara spridningskorridorer mellan
de vikligaste
Sekundara spridningskorridores

mellan de nasat vikligaste omradena
B De 64 vidtigaste omradena inom

1 De 109 nast viktigaste omradena
3 inom natverket (10%)
Auvina uiblinacta ameddan IREBLY

Spridningskorridorer i planomradets ndromrade, detaljplaneomréadets ldge dr markerat med svart prick.

Forslag

Flera av triden inom planomradet ar adellovtrdd (ek, 16nn, lind, fagelbar och ask). Asken ar
klassad som starkt hotad enligt Artdatabankens r6dlista 6ver hotade arter pa grund av
askskottsjukan. Adellovtrid ir viktiga for bevarandet av biologisk mangfald d4 manga hotade
arter dar kopplade till dessa. Vidare finns det dven flertalet blommande och birande trid som
forser pollinerande insekter med f6da, exempelvis silg och ronn. Dessa har dven ett stort
pedagogiskt virde for skolan. Icke-inhemska tridslag kan med fordel avverkas da det finns en
risk att dessa utvecklas till en invasiv art.

Enligt tradinventeringen kan upp till 40% av de noterade triden behéva fillas i samband med
detaljplanens genomférande. Majoriteten av de grovsta triden kommer att bevaras men tva av de
grévre lindarna kommer att behéva tas ner. Flertalet yngre ddellévtrid kommer sannolikt ocksa
att behova fillas. For att kompensera férlusten av gronska, samt forlusten av de
ekosystemtjinster den bidrar med, behovs nyplantering av trid. Mindre nyplanterade triad bidrar
dock inte med ekosystemtjinster i samma omfattning som storre redan etablerade trid. Varje fallt
trid behover séledes ersittas med minst tva nya. D4 det inte finns méjlighet att stilla krav pa
kompensation utanfor planomradet kommer 6verenskomna kompensationsatgarder sikerstillas
genom avtal mellan Upplands Visby kommun och Visbyhem.
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Tradplan for planomradet, rdda trdd kommer behdva tas ner for att mojliggora for planforslaget. R6d markering- tréd som
maste tas bort, gul markering- trdd som eventuellt maste tas bort och gron markering-trad som sparas, Illustration: Urbio

Vad giller artsammansittningen av de nya triden sa ska den efterlikna dagsliget. De adellovtrad
som fills ska ersittas med nya av samma art. Att forstirka askens ndrvaro i omradet dr extra
viktig da den dr akut hotad. Om ask inte finns att tillga ska ett annat ddellévtrid med liknande
egenskaper viljas. Fillda trid som inte ar inhemska ska ersittas med nya med liknande funktion
vad giller de ekosystemtjanster som de bidrar med. Andra sorters barrtrad kan dock tillf6ras for
att 6ka variationen i omradet samt fOr att forstirka befintliga spridningssamband f6r arter knuta
till barrskog, se bild nedan 6ver befintliga spridningskorridorer. Aven barrtriden ska vara av
inhemska arter. Planomradets gronstruktur ska dven bindas ihop med nirliggande naturomraden
genom nyplantering av trdd pa Visbyhems kringliggande mark, se bild nedan pa planerad
torstirkt spridningskorridor. P sa sitt forbittras den grona infrastrukturen i hela omradet.
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Planerad forstéarkt spridningskorridor, den réda linjen markerar det Viktigaste straket.

Yttetligare forslag pa ekologisk kompensation inom planomradet dr grona tak/terrass,
planteringar med nektarvixter, fiagelholkar och insektshotell som dven bidrar med
naturpedagogiska inslag for forskolan. Valet av vixtmaterial ska vara inhemskt med syfte att
stairka omradets ekosystemtjinster.

Da manga ars nyttjande av forskolegarden sannolikt har lett till kompakterande av jordlagren
kring triden behover vaxtbiaddarna kring dem forbittras. Detta kan goras genom att anlidgga
skelettjord kring tridens rotter sa att dessa far 6kad tillgang till syre och regnvatten, vilket ocksa
Okar tridens livslingd. Nya trdd som placeras dir marken kan komma att bli kompakterad eller
hardgjord bor planteras med skelettjord. Det kan dven vara bra att sitta ner en rotbarriir mot
byggnaden f6r att minska risken for att rétter tringer in 1 brandvattenskyddet. Man behdver
redan nu tinka pa hur triden ska skyddas vid byggnationen samt placera de nya triden s att de
har tillrickligt med utrymme for bade rotterna och kronorna. Da det rader hog sarbarhetsrisk for
grundvattnet inom och utom planomradet far orenat dagvatten inte infiltreras ner till
grundvattnet via vixtbiddarna.

Da det finns en risk att férskolebarnen férsoker klittra i de nyplanterade triden bor trid i storre
storlekar viljas. Det blir i anldggandet dyrare men det tas igen pa sikt da storre trid inte 16per lika
stor risk att d6 om det utsitts for skadegorelse.

Grona kilar

Nulage

I kommunen finns tvd av stockholmsregionens grona kilar; Rosjokilen 1 6st och Jarvakilen 1 vist.
De grona kilarna dr stora sammanhingande gronomraden som stricker sig fran Stockholms
centrala delar och ut till den omgivande landsbygden. Denna struktur gor att det aldrig ér langt till
naturen och att det finns goda forutsittningar for ett rikt vixt- och djurliv nira bebyggelsen.
Tillgang till bostadsnira natur av god kvalitet, en hialsosam milj6 och ett levande kulturlandskap
ar viktiga resurser fOr att géra kommunen och stockholmsregionen attraktiv. De grona kilarna har
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en avgorande betydelse for att sakerstilla viktiga naturfunktioner, rekreationsviarden samt
pedagogiska och historiska virden. De ger ocksa forutsittningar for de ekosystemtjanster som
minniskan ir beroende av.

I den Gstra delen av kommunen finns Rosjokilen med bland annat omradena kring Fysingen,
Gudby, Harby samt Térnskogen. I kommunen domineras Rosjokilen av ett smabrutet
jordbrukslandskap dér skogen bildar sma 6ar i landskapet. Térnskogen ar dock ett storre
sammanhingande skogsomrade med vildmarkskaraktir och flera orérda partier. Rosjokilen har 1
ovrigt en stark kulturhistorisk prigel med mycket fornlimningar dir bland annat kulturmiljon
kring Harby ger karaktar at kilen. I Rosjokilen finns flera sjoar dar det finns mojligheter till bad,
fiske, skridskodkning och fagelskadning, ett exempel dr sjén Fysingen.

I den vistra delen av kommunen finns Jarvakilen med bland annat Runsahalvén, Harvaskogen
och Edssjoomradet. Jarvakilen dr regionens mest centralt beligna grona kil, med viktig funktion
som titortsnara natur. Kilen ér betydelsefull som spridningssamband for ddellévskogsarter saisom
kring Edssjon, men dven f6r gamla barrskogar. I Jarvakilen priglas landskapet till stor del av
brukad skog med kvarvarande mindre partier av dldre skog. I dalgangarna finns en del stérre
omraden med 6ppet landskap. Strinderna mot Milaren utgors av branta sluttningar med
barrskog. Kring Edssjon finns ett jordbrukslandskap med dkrar, hagmarker och strandingar.

Enligt 6versiktsplanen ska ’Ingrepp som stor kilarnas funktion undvikas och negativ paverkan
ska kompenseras sa att de biologiska och rekreativa virdena bevaras. Vid alla nyetableringar ska
paverkan pa de grona kilarna konsekvensbedémas.”

Forslag

Pa grund av planforslagets begrinsade storlek och att det 4r sa pass liten férindring mot dagens
situation gillande gronytor sa forvintas ingen paverkan pa kommunens grona kilar.”

Ekosystemtjanster

Nuldge

Ekosystemtjianster ér alla produkter och tjdnster som naturens ekosystem ger méinniskan och som
bidrar till var vilfird och livskvalitet.

De kan vara:

e producerande (ex. mat, dricksvatten),
e reglerande (ex. luftrening, pollinering),
e kulturella (ex. fritidsupplevelser, hilsa) eller

e understddjande (ex. biologisk mangfald).

Exempel pa atgirder inom detaljplanering som kan bidra till ekosystemtjinster som gynnar bade
minniskor samt djur- och vaxtliv ir 6ppen dagvattenhantering, grona fasader och tak, grona
korridorer, plantering och bibehallande av trad, biholkar, bevarande av jordbruksmark,
bibehéllande och inférandet av infiltrerbara ytor etc. I kommunen har det inom ramen f6r
utvecklingsplan for ekosystemtjianster gjorts en omfattande kartliggning av ekosystemtjinster.
Denna kartlaggning utgor utgangspunkt for analys av vilka tillgangar och brister pa
ekosystemtjanster som foreligger i varje detaljplan.

47



Sida 48 av 91

Planomradet och angrinsande omrade dr klassat som bristomrade vad giller luftrening, samt att
det rider medelh6g risk for virmedar pa grund av att det dr mycket hardgjorda ytor och lite
vegetation. Inom planomradet dr dock tillgangen pa 16vtrid och annan gronska god. Det ar
frimst slinten med 16vtrad och buskar inom planomradet som bidrar till luftreningen och dessa
anges dven ha en viss bullerdimpande samt klimatreglerande effekt. Inom planomradet finns
dven en kulle som bidrar till bullerdimpningen. Effekt av parkbris finns bade inom planomradet
och i angrinsande omrade.

Planomradet och dess niromrade bedéms ha bristande flodesreglering och vattenrening pa grund
av stor andel hardgjord mark. Storsta delen av planomradet bestar dock av mark med trad, buskar
och grismatta pa isilvssediment och det finns dven ett mindre omrade morian. Planomradet
sluttar sa vattnet rinner snabbt undan mot ligre mark, vilket motverkar 6versvimning i
planomradet men forsvarar for vattenreningen. Det ar aven hog sarbarhet vad giller vattenrening
bide inom och utanfér planomradet da planen angrinsar till ett grundvattenmagasin.

Planomradet har mer d4n 100 meter till nairmaste kvarterspark, vilket gor att det klassas som ett
bristomrade. De gronytor som finns inom och i anslutning till planomradet skapar dock gréna
strak med cykelvigar som leder till storre parker och gronomraden. Forskolan kommer att ha
cirka 200 meter till ndirmsta naturomrade.

Forskolegirden har redan idag fina kvalitéer med stora uppvuxna trad, kuperad terring och
omgivande parkmark 1 ett bullerskyddat lige.

Forslag

Detaljplanen mojliggor for en storre forskolegard dn idag da kommunen har ytkrav om minst 30
m®/barn varav minst 2000 m® sammanhingande forskolegard. 1 aktuellt planforslag (beriknad for
100 barn) ir forskolegirden uppmitt till 29,4 m*/barn och éverstiger 2000 m* sammanhingande
forskolegardsyta. D4 forskolegirden understiger kravet om 30 m2/barn har en
lekvirdesfaktoranalys (Urbio, 2024) genomfoérts f6r aktuellt planforslag. Ett godkint virde for
triytefaktorn dr nar forslaget far minst tre poiang, aktuellt forslag uppfyller kraven f6r minst fyra
poing och dirfor kan ett avsteg fran friytekravet accepteras.

I detta forslag utvecklas gardens befintliga karaktir och garden far ett naturtema med naturliga
material och rik vegetation. Garden foreslas att delas upp i tre zoner, den trygga, den vidlyftiga
och den vilda zonen. Mellan dessa zoner kan barnen rora sig fritt. Den lugna zonen ligger
nirmast huset (1) med sandlek, uteklassrum och samlingsplatser. Den vidlyftiga zonen (2) har
plats f6r utrtymmeskrivande lek och i den vilda zonen (3) mycket vegetation f6r utforskande med
till exempel kojor och klitterlek. Da ytkravet per barn inte uppnas dr det viktigt att de kvaliteter
sdsom zonering, vegetation, 16st material, tillgingliga ytor och utrustning f6r lek och samspel
ute/inne 4r omhindertaget som foreslds i planforslaget, (eller som minst likvirdiga 16sningar)
genomfors for att tillskapa en tillrickligt kvalitativ férskolegard inom planomradet.
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Tlustrationsplan 6ver nya forskolegarden och entréplats. Illustration: Urbio

Geotekniska forhallanden

Nuldge

Enligt 6versiktliga geologiska kartor (SGU) bestar marken av sandigt isilvssediment. En
oversiktlig geoteknisk utredning har genomférts inom planomradet (WSP, 2022). Utredningen
faststiller att jorden inom planomradet generellt frain markytan bestar av fyllning underlagrad av
grusig sand med inslag av lera ovan grusig sandig morin vilande pa berg. Ett tunnare lager av fast
sandig lera med torrskorpekaraktir har patriffats vid sondering i en provpunkt. Bedomningen ir
att grundliaggning av planerad byggnad kan utféras med plattor pa fast lagrad sand eller morin
efter att befintliga fyllnadsmassor skiftats ut, fyllningen bedéms ha en maktighet om cirka 0,5-1
meter.

Ytvatten och Grundvatten

Nulage

Den 16 december 2016 faststillde Vattenmyndigheten fér Norra Ostersjons vattendistrikt
forvaltningsplan med atgirdsprogram samt miljékvalitetsnormer for distriktets
vattenférekomster. Besluten dr fattade med stéd av EU:s ramdirektiv f6r vatten och férordningen
(2004:660) om forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon. Det grundliggande malet for vatten ar
att god vattenkvalitet ska uppnas.

Ytvatten

Upplands Visby kommun ingar tillsammans med Sollentuna, Téby, Jarfilla, Sigtuna och
Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som ér
framtagen foér avrinningsomradet.
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I dagvattenpolicyn anges féljande punkter f6r omhindertagande av dagvatten:
- Minska konsekvenserna vid 6versvimning
- Bevara en naturlig vattenbalans
- Minska mingden féroreningar
- Utjamna dagvattenfléden
- Berika bebyggelsemiljon

Ytvattenrecipienten ér vattenférekomsten Oxundain-Visbyan — Upplands Visby. Recipienten
har idag otillfredsstillande god ekologisk status till f6ljd av att status for kvalitetsfaktorerna
pavixt-kiselalger och naringsimnen ir otillfredsstallande. Malsittningen 4r att na god ekologisk
status ar 2027. Den kemiska ytvattenstatusen for recipienten nar inte heller god status enligt
torvaltningscykel 3 till £6ljd av att grinsvarden f6r PFOS, bromerad difenyleter (PBDE) och
Kvicksilver (Hg) 6verskrids. PBDE och Hg 6verskrids 1 samtliga svenska vatten till f6ljd av
atmosfirisk deposition. Malsittningen dr att uppna God ekologisk status ar 2027. Informationen
himtades 2022-03-15.

Grundvatten

Den 16 december 2016 faststillde Vattenmyndigheten f6r Norra Ostersjéns vattendistrikt
forvaltningsplan med dtgirdsprogram samt miljokvalitetsnormer for distriktets
vattenforekomster. Besluten ar fattade med stéd av EU:s ramdirektiv f6r vatten och férordningen
(2004:660) om forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon. Det grundliggande malet f6r vatten ar
att god vattenkvalitet ska uppnas.

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade f6r grundvattentikterna Hammarby och
Loéwenstromska enligt gillande skyddsforeskrifter. Provning enligt foreskrifterna sker enligt de
tor tillfillet gillande foreskrifterna.

I samband med att punkthusen lings Hammarbyvigen, norr om planomradet, uppférdes togs en
geohydrologisk utredning fram (Sigma, Upplands Visby 2009-09-22 rev. 2025-09-04). For att
vidimera att resultaten i tidigare framtagen utredning dven stimmer 6verens med
forutsittningarna inom detta planomride har ett grundvattenror placerats séder om férskolan
inom foérskolegarden. I tidigare utredning versteg grundvattennivaerna inte +25 meter och
flertalet av roren till berg var tomma. Aven for grundvattenroret inom planomradet, nira
planerad byggnation, har inget grundvatten patriffats.

I och med att planerad anliggning inte ska ha schakt for killarplan och att grundvattennivaerna
bed6ms ligga mer dn fyra meter under ligsta niva f6r anlidgeningen finns det inte ndgot behov av
grundvattenbortledning. Foérutsittningarna for grundvattenbildning (markinfiltration) bedéms
inte férindras da planerad byggnad i stort sett ersitter en befintlig i samma lige.

Upplands Visby kommun ingér tillsammans med Sollentuna, Taby, Jarfilla, Sigtuna och
Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som ér
framtagen for avrinningsomradet.

Enligt SGU:s genomslapplighetskarta har planomradet en hég genomslipplighet, detta giller dven
kringliggande mark. Dagvattnet inom planomradet har generellt sett sin avrinning dsterut.
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Forslag

Berikningar som genomforts for planforslaget 1 dagvattenutredningen (WSP, 2026) visar att
rening i vixtbaddar minskar fororeningshalten och belastningen per éar for samtliga studerade
damnen. Detta medfoér en minskad fororeningsbelastning pa nedstréms liggande vattenférekomst
och bedéms didrmed inte paverka Visbyans férmaga att uppna miljokvalitetsnormer.

Vid skyfall kommer foreslagna vixtbiddar inom planomradet att 6verbelastas da de endast ar
dimensionerade for ett 20-arsregn och ytliga rinnvigar for skyfallsvatten behGver utnyttjas.

Ytliga rinnviagar dr viktiga for att undvika att vatten blir staende pd olimpliga platser. Bebyggelsen
kommer medfora nagot 6kade skyfallsfloden och da marken ska planeras for att hantera att
slackvatten inte infiltreras ner i vattentikten kan samma systemlosning anvindas vid skyfall.
Vattnet kan genom markplaneringen rinna frin planomradet 6sterut till Vilunda 28:28 och
darefter via kérytor med uppsamling pa grisyta intill E4:an.

Enligt analysen blir vatten stiende pa parkeringen framfor garageportarna pa Vilunda 28:28. En
inmatning har gjorts av parkeringsytan for att faststalla styrande marknivaer. Vattnet stiger, enligt
de inmitta nivaerna, upp till ca +26,53 m, darefter flddar det vidare ut pa Hjortvigen. Denna
troskelniva ligger cirka 10 cm 6ver marknivin framfor garagen, vilket gor att garagen riskerar att
oversvimmas. Marknivaerna vid denna plats ér planerad att justeras for att undvika att garagen i
framtiden riskerar att Gversvimmas.

Inga andra byggnader bedéms paverkas av den ytliga avrinningen fran planomradet. Inom allmin
platsmark leds skyfallsvatten lings med Hammarbyvigen vidare lings med gang- och cykelvigen
vister om kvartersmarken.

Vattenskyddsomrade
Stockholmsisens vattenskyddsomrade ar utpekat som riksintresse for vattenforsorjningen.
Den grundvattenférekomst som berérs av aktuell detaljplan dr grundvattenférekomsten

Stockholmsisen — Upplands Visby. Vattenférekomsten uppfyller god kvantitativ status idag, men
har forlangd tidsfrist till 2027 f6r att klara god kemisk status med avseende pa klorid.

Inom planomradet bedéms grundvattnets tryckniva ligga cirka atta meter under markytan.

Fornlamningar
Nuldge

Nagra kinda fornlimningar finns inte inom planomradet.

Rekreation

Nuldage

Norr om planomradet finns Stora Wasbys Faltrittklubb. Sydvist om omrade lings med E4:an
finns utegym och elljusspar. Nordost finns sportfaltet med stora ytor for sportaktiviteter och lek
samt en plan f6r amerikans fotboll.
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Forslag

Planomradets centrala lige i Sigmaomradet gor att det redan idag har god tillgang och nirhet till
bostadsnira rekreation i form av grona, generdsa bostadsgardar och dessutom flera malpunkter
inom cirka 500 meter for rekreativa aktiviteter.

4.4 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Nulage

Kommunalt vatten- och avloppsnit finns inom omradet. I Hammarbyvigen finns VA-ledningar
som idag forsorjer forskolan och Hammarbygatan inom planomradet. I ledningsstraket finns en
dagvattenledning i betong med dimension 225 millimeter. I vindplanen finns ett
dagvattenmagasin.

Forslag

Inom allmin platsmark i Hammarbyvigen finns befintliga vattenledningar, spill- och
dagvattenledningar. Fastighetens befintliga vatten- och avloppservisledningars kapacitet behover
ses 6ver och eventuellt bytas till storre dimensioner for att klara den 6kade belastningen fran den
tillkommande bebyggelsen. I samband med att férskolan byggs sa kommer en ny fettavskiljare att
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forlaggas inom fastigheten for att ta hand om spillvatten fran tillagningskoket. For att undvika att
vatten som infiltrerar marken inte rinner ner 1 fettavskiljaren ska denna utféras tit. Fettavskiljaren
ska vid behov tommas och anslutas till fastighetens férbindelsepunkt for spillvatten.
Fettavskiljaren kommer placeras norr om forskolan 1 anslutning till vindplatsen dir den kan
tommas.

Dagvatten
Nulidge

Med dagvatten avses tillfilliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och
framtringande grundvatten.

Stora delar av planomradet infiltreras ner i marken pa forskolegarden och parken. Avrinning frin
Gata, Ging- och cykelvig samt vindplats sker till dagvattenledning i Hammarbyvigen.

Dagvattenhanteringen for planomradet ska utredas utifran féljande randvillkor;

e Att planerad exploatering inte dventyrar att uppna uppsatta miljokvalitetsnormer f6r
nedstroms liggande recipient.

e Att de férsta 20 millimetrarna nederb6rd som faller ska kunna férdréjas eller infiltreras
inom fastigheten (kommunalt utjimningskrav).

e Att planerad exploatering inte ska 6ka flodesbelastningen pa det kommunala
dagvattennitet.

For att uppna ovanstaende krav krivs dtgirder som bade fordréjer och renar dagvattnet inom
planomradet.

Forslag
Med dagvatten avses tillfilliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och
framtringande grundvatten.

Framtagen dagvattenutredning (WSP, 2026) har undersokt dagvattenhanteringen utifran foljande
krav;

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

- Attde forsta 20 millimetrarna nederbord som faller ska kunna fordrojas eller
infiltreras inom fastigheten (kommunalt utjamningskrav). Fler krav

- Att planerad exploatering inte ska 6ka flodesbelastningen pa det kommunala
dagvattennitet.

For att uppna ovanstiende krav inom planomradet krivs atgirder som bade fordréjer och renar
dagvattnet. I framtagen dagvattenutredning (WSP, 2026) for planforslaget har berdkningar,
dimensionerade fléden och féreslagna systemldsningar tagits fram.

I dagvattenutredningens genomférda flédes- och fororeningsberikningar pavisas en minskad
belastning av fléden och féroreningar efter exploatering jimfort med innan. Forutsatt att
toreslagna renings- och fordréjningsatgirder genomfors.
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Med dagvatten avses tillfilliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och
framtringande grundvatten.

Da planomradet ligger inom den yttre skyddszonen Hammarby skyddsomrade f6r
grundvattentakt dr det olaimpligt att infiltrera dagvatten som genereras 1 anslutning till vigar och
parkeringsytor samt fran slickvatten vid eventuell brand.

Kvartersmark

Da planomradet ligger inom vattenskyddsomrade behover fastighetens dagvattenlésningar
utformas sd att eventuellt slickvatten vid en brand inte rinner till infiltrerbara ytor som kan
fororena grundvattnet. Den dimensionerade slickvattenvolymen ir beriknad till 72 m’.
Vixtbaddar och cirka fyra meter av marken runt byggnaden behover dirfoér utforas titt och
vattnet ska ledas visterut mot en befintlig dagvattenbrunn och ledas ut i ledningsnitet.

Dagvattnet som genereras pa hustaken leds via hiangrinnor till vixtbaddar f6r f6rdréjning och
rening och darefter till dagvattenledningsnitet. Den beriknade volymen for dagvatten fran
byggnaden forvintas bli 40 m’ vatten och vixtbiddarna inom planomridet bedéms kunna
hantera dessa volymer. Pé férskolegarden utgors marken till storsta del av gris eller grus och
kommer dirfor inte generera nagra storre floden eller volymer dagvatten. Hir foreslds inga
atgiarder mer dn att utnyttja gronytornas naturliga renings- och infiltrationsférmaga.

Teckenférﬁlz:xringar

== wmmm n Ufredningsgrans

" B Grasyia

: Grusyta
Takyta

I Marksten
Stenmijol
Omrade som

[ gors ogenom-
slappligt
Dagvattenledn.

® Dagvattenbrunn

[T vaxtbadd

Foreslagen systemlosning inom kvartersmark. Illustration: WSP

Det finns ett forslag om att anldgga gront tak pa nya byggnaden med en yta av 205 m2. Genom
att anligga 205 m2 gront tak minskar avrinningskoefficienten fran 0,49 till 0,46 f6r planerad
markanvindning och flédet som genereras av ett 20-arsregn minskar fran 90 1/s till 851/s.

Allman plats

Inom allmin platsmark ska dagvattnet avledas till befintliga brunnar via ett dagvattenmagasin
och/eller vixtbidd innan det leds ut till dagvattennitet.
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Enligt berakningar 6kar flodet vid ett dimensionerande 20-drsregn inom allman platsmark fran 26
1/s till 38 1/s i samband med exploateringen, flodet uppgar till 30 1/s vid planerad
markanvindning utan beaktandet av klimatfaktor. Det 6kade flodet kommer av den storre
andelen hdrdgjord yta som medf6r att avrinningskoefficienten 6kar fran 0,66 till 0,78.
Klimatfaktorn som tagits 1 beaktande medfor dven 25 % Okning av regnintensiteten vilket ocksa
bidrar till en 6kad avrinning fran utredningsomradet.

Teckenforklaringar
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Foreslagen systemldsning inom allmén platsmark. Illustration: WSP

Inom allmin platsmark behéver 13 m3 dagvatten f6rdréjas. Den foreslagna vixtbadden inom
allmin plats har en area om ca 58 m2 och ir tankt att fungera som ett ytligt magasin. Det vatten
som inte far plats i vixtbidden bedéms kunna férdréjas i det befintliga dagvattenmagasinet inom
planomradet.

Energianvandning, Varme
Nuldge

Forskolan inom planomradet dr anslutet till fjirrvirmenatet.

Forslag

Fjarrvirme finns utbyggt inom omradet. Anslutning kan goras vid befintlig anslutningspunkt vid
Hammarbyvigen. Det finns inget behov av ytterligare transformatorstation i samband med
planens genomférande.

El, tele, bredband

Nuldage
Idag finns tillgang till El, tele, bredband via befintligt ledningsniit.
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Forslag
Planférslaget bedéms inte generera nagot behov av transformatorstationer eller utékning av
befintligt ledningsnit.

Avfall och atervinning

Nuldge
All avfallshantering ska félja Upplands Visby kommuns avfallsplan som dr SORAB
kommunernas avfallsplan for 2021-2032. Fokus 1 planen ir att det ska vara litt att gora ritt.

Den innehiller fem malomraden

e System efter behov

e Avfall férebyggs

e  Material cirkuleras

e Matavfall

e Skrip och nedskripning

For rad och anvisningar for transport, forvaring och dimensionering, se Avfallshandboken 2022,
Upplands Visby kommun (antagen av kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott mars
2023) som ersatt Handbok for avfallsutrymmen, Upplands Visby kommun, januari 2012.
Handboken gar att hamta hem via kommunens hemsida.

Forslag

Avfallshanteringen i planforslaget foreslas samlas till tva miljérum inuti byggnaden och placeras
mot vindplatsen lings Hammarbyvigen, himtning ska ske via vindplanen pa Hammarbyvigen.
Bostider (alternativt kontorsbebyggelsen) och férskoleverksamheten ska ha skilda miljérum och
uppfylla de olika behov som finns vad giller fraktioner och témningsfrekvens. Tillgang till
avfallsfraktioner ska folja aktuella lagkrav och sortering bor utformas f6r att frimja en héllbar
livsstil.
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Forskolan och bostddernas miljorum ar placerade framfor lastplatsen inom réd markering. Illustration: Brunnberg & Forshed
och Urbio

4.5 Halsa och sakerhet

Trygghet

Parken bakom férskolan Hopprepet upplevs idag som otryge under kvillar och helger da den
bland annat utsitts for skadegorelse.

Planforslagets trygghetsmal, framtagna av trygghetsgruppen (bestar av personer bade kommunen
och Visbyhem) syftar till att bebyggelsen ska, utéver att tillskapa en attraktiv milj6 f6r
torskolebarnen, ges en god arbetsmiljé f6r personalen pé férskolan och en god boendemiljé f6r
de boende. Forslaget ska ocksa bidra till att 6ka tryggheten i niromradet.

Fastighetsdgaren har ocksa ett stort ansvar i samband med genomférande- och forvaltningsskedet
att arbeta med belysning, skalskydd och information for att pa sikt 6ka tryggheten 1 omradet.
Parkomradet ska forses med ny belysning som 6kar tryggheten.

Trygghetsgruppen
Faktorer som dr avgérande for att 6ka tryggheten dr gestaltning av bade byggnader och utemiljon,
mix av funktioner, tydlighet, social kontroll, belysning, skalskydd, forvaltning och information

(Botryggt2030).

I samband med att planarbetet startade har stadsbyggnadskontoret i tit dialog med
trygghetsgruppen tagit fram 6vergripande mal for att pa sikt 6ka tryggheten i omradet, bland
annat genom genomférandet av den hir detaljplanen. Planférslaget har som trygghetsskapande
syfte att tillskapa attraktiv bebyggelse med flera funktioner dir sociala platser och verksamhet
forldggs 1 bottenvaningen. Att 6ka den sociala kontrollen genom fler 6gon pa parken med boende
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med balkonger mot parken och bostadskomplement i bottenvaningarna. Att utdka och bygga ut
torskolegarden med en vil gestaltad och omhindertagen utemiljé som ger liv at omradet. 1
trygghetsgruppen finns brottsférebyggande strateg, sikerhetssamordnare, trygghetssamordnare
fran kommunen samt polis och fastighetsidgaren representerade.

Forslag

Bostadshusets bottenvaning ska utformas for att 6ka tryggheten i omradet genom sin upplysta och glasade bottenvaning samt
uppdaterad utomhusbelysning. Visualisering: Brunnberg & Forshed

Genom att placera forskolan i kombination med bostadskomplementen i bottenvaningen skapas
en aktiv bottenvaning med rorelser bade dagtid, kvillar och helger. Kvillstid kan delar av
bottenvaningen vara upplyst fOr att bidra med trygghet till den inre parken. Bostiderna ovanpa
forskolan har sina entréer mot vindplatsen och balkonger mot parken vilket ocksa 6kar

uppsikten pa gatan och parken.

il |

Kontorshusets bottenvamng ska utformas for att oka tryggheten i omradet genom sin upplysta och glasade bottenvaning samt
uppdaterad utomhusbelysning. Visualisering: Brunnberg & Forshed

I alternativet med forskola och kontor sa har kontoret sin entré i byggnadens vastra horn, i
fonden frian parken i norr med uppsikt 6ver parken i soder. Hela entrédelen har en tydlig publik
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karaktir med reception, foajé och métesrum. Genom en 6ppen och transparent gestaltning med
generdsa fonsteréppningar finns goda méjligheter f6r kontoret att kommunicera med sin
omgivning och Oka tryggheten i omradet.

Da entrén ar tydligt avgransad frin resterande kontorsytor finns goda maojligheter att samnyttja
dessa ytor med boende i omradet. Efter kontorstid skulle en del av entréplanet kunna vara
tillgangligt f6r de som bor 1 omradet for att till exempel lina eller hyra en lokal for exempelvis
foreningsverksamhet eller andra gemensamma aktiviteter f6r omradets boende.

Aven den nya, utékade forskolegirden ger ett vilskott och omhindertaget intryck for hela det
inre parkrummet och Sigma centrums parkentré.

Brandkrav

Planomradet ligger inom tio minuters insatstid frain nuvarande brandstationsplacering i Upplands
Visby kommun. Med insatstid avses hdr summan av anspanningstid, kortid och angreppstid. Det
finns dock begrinsningar i moéjligheterna att utrymma med raddningstjanstens medverka da
insatstiden Overstiger tio minuter fran den narmsta brandstationen med héjdfordon. Insatstiden
understiger dock 20 minuter fran den narmsta brandstationen med bérbar utskjutsstege, vilket
enligt Boverkets byggregler kap. 5:323 medger viss mdijlighet till utrymning med hjilp av
riddningstjansten.

Framkomlighet for raiddningstjanstens fordon ir sikerstillt pa Hammarbyvigen och den nya
utbyggda vindplatsen. Avstandet mellan uppstillningsplats for riddningstjanstens fordon och
punkten for riddningsinsats uppfylls och dr kortare dn 50 meter.

En av vigarna till planomradet dr Visbyvigen som gar i en tunnelpassage under E4:an. Vid stora
skyfall kan passagen bli icke farbar pa grund av att det samlas vatten i1 passagen. I det fall
passagen ir otillganglig kan planomradet nas via flertalet alternativa vigar som bedéms likvardiga
denna farvig. Planférslaget bedéms inte vara bidragande till att forvirra
Oversvamningssituationen i passagen.

Nirmsta brandpost ligger cirka 95 meter fran planomradet, 6nskvirt maximalt avstand dr 75
meter. I samband med att systemhandling f6r ombyggnationen av gatan tas fram ska en
fortitning av brandposterna i Sigma utredas.

Grundprincipen for utrymning ar att manniskor alltid skall ha tillgang till minst tva av varandra
oberoende utrymningsvagar. Utrymning bor kunna ske utan riddningstjanstens medverkan men
kan i detta planforslag vid behov ske med hjilp av riddningstjanstens stegutrustning i
kombination med 6ppningsbara fénster och trapphus med sarskilt skydd mot brand och
brandgasspridning. I genomférandet skall atkomlighet och uppstillningsplats for utrymning via
riddningstjinstens stegutrustning sikerhetsstillas.

Da planomradet befinner sig inom vattenskyddsomrade Hammarby behéver dagvatten och
slackvatten hanteras sirskilt inom planomradet fOr att f6rhindra att eventuellt slickvatten
infiltreras ner i vattentikten. Vid en totalbrand av planerad bebyggelse inom planomradet
anvinder riddningstjinsten enbart vatten fran brandpost eller tankbil som slickmedel. Di
detaljplanen endast medger forskola och bostider eller kontor si férvintas inte heller nagra
giftiga amnen eller kemikalier f6rvaras pa platsen. Mangden overflédigt slickvatten beror till stor
del pa utformningen av byggnaden och férvintat brandférlopp, antingen forvintas en totalbrand
eller en isolerad brand inom en brandcell. Vid bada fallen gér kommunen bedémningen att
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planen mojliggdr f6r limpliga dndamal i kombination med foérvintade brandférlopp samt att det
tinns tillrdckliga ytor pa gatan och vindplatsen att samla upp eventuellt slickvatten att féreslagen
bebyggelse ar laimplig pa platsen. Tekniska l6sningar for att 16sa slickvattnet inom planomradet
ska studeras och sikerstillas mer i detalj i bygglovsskedet.

Markfororeningar

Nulidge

Enligt Lansstyrelsens linskarta finns inga kidnda féroreningar i mark eller byggnader inom
planomradet. Aven nir uppgifter saknas om eventuella markféroreningar, miste man vid alla
schaktarbeten vara observant pa tecken som tyder pa detta. Detta ar sarskilt viktigt vid byggande 1
mark som redan har varit bebyggd eller pa annat sitt har varit ianspraktagen.
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Potentiellt fororenade omraden, utdrag fran Lénsstyrelsens lédnskarta, planomréadets lage dr markerat med rod prick.

Enligt Linsstyrelsens linskarta (2022-09-05) finns inga potentiellt férorenade objekt inom
planomradet. Den nidrmsta finns sydvist om planomridet och har innefattat en oljeeldad
panncentral.

Trots att det inte finns nagra potentiellt férorenade omraden inom planomradet eller foreligger
ndgon storre spridningsrisk frain de omkringliggande potentiellt férorenade finns dnda risk f6r
féroreningar inom planomradet. De grundar sig i Sigmaomradets byggnadsar samt att det pa
forskolegarden finns ett uppbyggt landskap av kullar med okint innehall. Det finns ingen
dokumentation pa kullarnas fyllnadsmassors ursprung och darfor har en miljéteknisk
markutredning genomférts (WSP, 2022).

Undersokningen har avgrinsats till att endast omfattas till Vilunda 28:12 da resterande
planomrade d4r GATA. Provpunkterna har koncentrerats kring befintlig férskolebyggnad och till
misstinkt tillférda fyllnadsmassor i de kullar som finns pa forskolegarden. Totalt togs nio
provpunkter och 29 jordprover. Av jordproverna har tio analyserats med avseende metaller, tio
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med avseende pa organiska dmnen, tva med avseende pa bekimpningsmedel, tio med avseende
pa TOC (totalt organiskt kol) och tio med avseende pa pH. Vid tva punkter inom planomradet
har man detekterat halter av PCB7 (polyklorerade bifenyler) som 6verskrider riktvirdet for
kinslig markanvindning. Ovriga prover ligger under riktvirden.

De f6rhojda halterna av PCB7 har uppmiitts 1 punkter som ligger narmast den befintliga
torskolans fasad. Vid tiden nir férskolan byggdes anvindes PCB i fogmassor och dven om dessa
ir sanerade fran byggnaden ir risken for spridning till omkringligeande mark vanligt
forekommande. Spridning av PCB sker huvudsakligen via damning/f6rangning och upptag i
vixter. Patriffade halter underskrider riktviarden for skydd av markmilj6 och skydd av
grundvatten och bedéms inte innebira ndgra risker for dessa tva skyddsobjekt. Diaremot bedéms
torhojda PCB-halter kunna utgora langsiktiga hélsorisker f6r manniskors hilsa f6r de vuxna och
barn som regelbundet vistas inom omradet idag och 1 framtiden.

Forslag

I nagra av de markprover som tagits har f6rhéjda halter av PCB, 6ver Naturvardsverkets
riktvirden for kinslig markanvindning, detekterats (WSP, 2022). Da barn och personal spenderar
stora delar av dagen utomhus finns risk for langsiktiga halsorisker om inte PCB saneras fran
planomradet och befintlig férskola inom planomradet redan ér i drift. Da det inte dr mojligt att
reglera enligt plan- och bygglagen nir genomférandet av detaljplanen ska ske sa har kommunen
beslutat att hantera vissa markféroreningar redan under planprocessen innan detaljplanen vinner
laga kraft. Kompletterande jordprovstagning har genomforts fOr att ytterligare avgrinsa
fororeningarnas placering och halter (WSP, 2022). D4 inga oacceptabla halter har detekterats vid
nagon av provtagningarna rekommenderas enklare atgarder inom forskolegiarden saisom att
avldgsna dtbara vixter samt att grava bort eller ticka jord nirmast byggnaden dar
markfororeningar patriffats for att minimera exponeringen. Dessa har nu genomforts och
bedoms tillrickliga sa linge som befintlig verksamhet ar i drift. Dock kvarstar vissa féroreningar i
marken och dessa ska saneras i samband med att den nya bebyggelsen uppférs. En
planbestimmelse som sikerstiller att sanering ska genomféras har inférts pa plankartan.

Radon
Nuldge

Omradet 4dr enligt kommunens 6versiktliga bedomningar ett normalriskomride/hogriskomride
t6r markradon.

Forslag

Radonmaitningar visar att stora delar av marken inom planomradet kan klassificeras som
normalradonmark och att en av provpunkterna som ligger inom planerad byggnation 6verskrider
haltgrinsen f6r hgradonmark. For att sikerstilla att planerad byggnation inte paverkas av
markradon ska byggnation inom planomradet uppforas radonsikert. Detta dr infort som
upplysning pa plankartan.
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Luft
Nuldge

Luftkvaliteten inom och i planomradets niromrade uppfyller gillande miljokvalitetsnormer f6r
luftkvalitet. Partikelhalten (PM10) dr berdknad till 10 - 15 pg/m3 vilket ligger under riktvirdet for
miljémalen. Halten av kviveoxid (NO2) ir beriknad till 5-10 pg/m3 vilket 4r under den nedre
utvirderingstroskeln.

_ PM10 Arsmedelvirde

, PM10kL_Yr
@ Tunnelmynning - underskattade halter

. > 40 pg/m3 miljdkvalitetsnorm

. 28 - 40 pg/m3 dvre utvarderingstroskeln
20 - 28 pg/m? nedre utvarderingstroskeln
15 - 20 pg/m3 dver miljoméal / WHO:s riktvarde
10-15 pg/m?3

. o ] . <10 pg/m3

) e
mradets ldge markerat i rott.

i ¢ ) = | » S e

LBanals luft drorenmgskéﬁa for PM10 drsmedel med plano

| NO2 Arsmedelvirde

. <5 pg/m3
. 5-10 pg/m3

. 10 - 15 pg/m3 WHO:s riktvarde

15-20 pg/m3

20 - 26 ug/m3 dver miljomal

26 - 32 ug/m3 nedre utvarderingstroskeln
. 32 - 40 ug/m3 Svre utvarderingstroskeln
. > 40 pg/m3 miljokvalitetsnorm

@ Tunnelmynning - underskattade halter

: 5 2 i\
SLB-analys luftfororeningskarta for NO2 arsmedel med planomradets ldge markerat i rott.

Buller

Nuldge

Oversiktsplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ir ett stort problem fér Upplands Visby pa
grund av paverkan frin Arlanda, jirnvigen och motorvigen. Buller beh6ver uppmirksammas
tidigt i planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition att den
sammansatta ljudmiljon ska bli sa bra som méjligt bade inomhus och utomhus vid bostider samt
1 den offentliga miljon.

Detaljplaneomradet ligger utanfér influensomrade f6r buller fran Arlanda flygplats. Trots att
omradet ligger utanfér influensomradet for buller fran Arlanda dr detaljplancomradet paverkat av
buller fran inflygningar mot Arlandas 6stra nordsydliga bana. Vid miljoprovning av flygplatsen
beslutade mark- och miljé6verdomstolen att nir sa dr mojligt, utan att det paverkar flygplatsens
kapacitet och med hinsyn tagen till regelverk for flygtrafiktjansten, flygsikerhet och

62



Sida 63 av 91

viderleksforhallanden ska inflygningsprocedurer genomféras som undviker Upplands Visby
titort (Oversiktsplan 2040)

Da planomradet ligger 1 mitten av Sigmaomradet med huskroppar som skdrmar mot
omkringliggande gator och vigar. Det finns goda forutsittningar att skapa en sa god ljudniva som
mojligt £6r boende och foérskolebarn. Pa Sigma centrums tak finns takflaktar som ocksa riskerar
att utsitta bebyggelsen inom planomradet for externt industribuller. Planomréadet har adresspunkt
pé en atervindsgrind lings Hammarbyvigen. Planomradet ligger skyddat fran stora trafikleder
cirka 450 meter fran E4:an.

Trafikbuller

En férordning (2015:216) med riktvirden om trafikbuller vid bostadsbyggnader tridde i kraft 1
juni 2015. Den 1 juli 2017 tridde en dndring i kraft av férordningens riktvirden i 3 §. De nya
riktviardena ska tillimpas retroaktivt pa drenden och mal som paborjats fran och med 2 januari
2015.

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida:
- 060 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om ligenheten dr hégst 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 dnda 6verskrids bér minst hilften av bostadsrummen i en bostad
vara vanda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst
hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids
mellan klockan 22.00 och 06.00 vid fasaden.

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

Ljudmiljén inomhus regleras i Boverkets byggregler.

Detta planomrade ligger utanfor influensomradet £f6r 55 dB(A) alt 70 dB(A). Det givna tillstandet
innebir inte att flygbullerstérningen okar for detta omrade jamfort med tidigare tillstindsgiven
flygverksamhet och trafikens omfattning ar 2008. Bullernivder som omradet dr exponerat for,
eller kan komma att bli enligt miljotillstindet, kan dnda upplevas som stérande.
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Forslag

I samband med planprocessen har en Externbullerutredning (Akustikbyran, 2025) tagits fram foér
att sikerstalla att foreslagen bebyggelse inom planomrédet inte utsitts for bullernivaer som
6verskrider gillande riktvirden for trafik-, flyg- och externt industribuller fran bullerkillor som
tinns i1 planomradets niromrade. Efter samrad har bullerutredningen uppdaterats och trafik lings
med E4:an har lagts till som bullerkilla.

Trafikbuller

Bullerutredningen visar att berdknad dygnsekvivalent ljudnivd uppgir till som hogst 50 dBA vid
samtliga fasader, dven ljudnivan pa foérskolegirden berdknas bli ligre 4n 50 dBA. Den maximala
ljudnivan berdknas inte Gverstiga 70 dBA vid nagon fasad, pa forskolegiarden beriknas den
maximala ljudnivan vara val under 65 dBA.

Dygnsekvivalent ljudniva ‘
fran vigtrafik
“ Laeq2eh dB(A)

Trafikfloden enligt rapport
R214603-1rev5 for lokalgator
samt Basprognos 2040 for E4
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Dagsekvivalent ljudniva fran végtrafik. Planomradet och planforslaget redovisas i mitten av bilden.
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En av takfliktarna pa Sigma centrums tak har under planprocessen atgirdats vilket skapar en
bittre ljudmilj6 for alla bostdder som ligger omkring Sigma centrum. De lastkajer som finns vid
Sigma centrum ar ordentligt avskdrmade fran forskolegarden och bostidernas gemensamma gard

och terrass.

-0

Ekvivalent ljudniva

7
frén industribullerkallor pa tak .
} [

Lacq dB(A)

Indata till ljudkallor enl
inmitning utférd 2022-01-13
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Ekvivalent ljudniva frén industribuller. Planomréadet och planforslaget redovisas i mitten av bilden.
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Pa grund av avstandet, planomradets begrinsade omfattning och resultaten i bullerutredningen
som visar att planomradet inte paverkas av bullret lings med E4:an bedéms planforslaget varken
att paverka eller paverkas av riksintresset for kommunikationer lings med E4:an, Trafikverket
delar kommunens bedémning,.

Flygbuller

Planomradet ligger idag nira men inte inom riksintressets influensomrade for flygbuller. Omradet
ar paverkat av buller fran flyg men de uppmitta virdena ligger under de riktvirden som finns for
flygbuller. Buller fran Arlanda 6verskrider inte 55 dBA flygbullerniva (FBN) eller 70 dBA
maximal ljudniva vid ndgra fasader inom planomradet.

Upplands Visby kommun anser att det allminna intresset att komplettera befintlig bebyggelse
med ytterligare bostider viger tungt trots den allmdnna bullerstorningen som finns i
Sigmaomradet. Fordelarna med att kunna utnyttja befintlig service och infrastruktur ir stora.
Planomradet bedoms darmed inte paverka riksintresset for flygbuller. Swedavia delar kommunens
bedémning.

Ovriga bullerkallor

For att uppfylla riktvirden f6r ljudddmpad sida har en av fliktarna pa Sigma centrum atgirdats
vilket gjort att ljudnivaerna minskat vasentligt. Riktviardena uppfylls dirfor i dagsliget.

Farligt gods

Nuldge
Detaljplaneomradet ligger i ett skyddat lige 1 ett bostadsomrade utanfor riskavstind for farligt
gods.

Vibration

Nuldge

Detaljplaneomradet ligger i ett skyddat lige 1 ett bostadsomrade utanfor riskavstand for
vibrationer.

Exponering for magnetiska falt

Nuldge

Runt jarnvigar, kraftledningar och transformatorstationer, men aven runt elledningar och
elektriska apparater uppstar elektriska och magnetiska filt. Den forskning som gjorts har inte
pavisat nagra samband mellan exponering for magnetfalt och paverkan pa hilsan f6r nivder under
0,4 microT. Det finns inte heller nagra svenska grinsvirden som begrinsar lagfrekventa
magnetfilt utan férsiktighetsprincipen och rekommendationer fran bland annat
Stralsikerhetsmyndigheten bor tillimpas.

Forslag
Rekommendationen f6r niva for magnetiskt falt fran kraftledning har beaktats i planens
toreslagna markanvindning.
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Klimatanpassning

Nuldge

I och med klimatférindringarna kommer temperaturen att 6ka. Planforslaget har en stor andel
gronyta med uppvixta trid som ger skugga, méjliggdr f6r grona tak och en vl dimensionerad
dagvattenhantering. Detta ger goda forutsittningar for ett fortsatt bra lokalklimat som ocksa
minskar risken fOr att férvirra dagens situation och Oka risken f6r 6versvimningar.

Forslag

Foreslagen bebyggelse inom planomrade kommer ta upp i stort sett samma fotavtryck som idag
och da andelen gronyta bevaras i stor utstrickning férvintas inte heller férutsittningarna for
lokalklimatet att fordndras pa platsen. Vegetationen pa forskolegiarden och parken har en
klimatreglerande effekt och om vegetationen skulle minskas finns risk for virmeoar inom delar av
planomradet.

Stigande vattennivaer och risk for 6versvamning

Passage
under
E4:an

R\ : ¢ 4 / ;
Flodesvégar och lagpunkter med risk for dversvimning vid befintlig hojdséttning. Baserad pa ett 100-arsregn dér
nederbdrdsvolymen édr 56 mm (Scalgo Live, 2025).

I samband med dagvattenutredningen (WSP, 2026) har en skyfallsanalys genomforts. Inom
planomradet féreslds bade vixtbdddar och grona tak for att hantera dagvatten. Vixtbiddarna ir
dimensionerade for ett 20-arsregn och vid kraftigare regn behover ytliga rinnvagar nyttjas for att
sikerstilla att vatten inte blir staiende pa olampliga platser.
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Foreslagna vixtbaddar pa kvartersmark respektive allmin platsmark kan fordréja 40 respektive 9
m3 ytligt, och utformningen for slickvattenhantering mojliggér magasinering av ytterligare ca 50
m3, totalt finns alltsd méjlighet att magasinera 99 m3 vid en skyfallshindelse.

Vid planerad situation erhdlls en 32 m3 stérre magasinsvolym for skyfall inom planomradet, men
en 6kad avrinning pa ca 39 m3, vilket tillsammans ger en 6kad ackumulerad flédesvolym ut fran
planomrade pa ca 7 m3. Denna 6kning kan undvikas genom att anligga djupare vixtbiddar. Om
storre delen av foreslagen vixtbaddsarea anlidggs med ett ytligt djup pa 0,2 meter istillet f6r
foreslagna 0,15 meter utékas den ytliga férdrojningsvolymen med drygt 7 m3 och planforslaget
leder dirmed inte till en 6kad flédesvolym vid skyfall.

Enligt den skyfallskartering som tagits fram (WSP, 2025) finns lagpunkter omraden séder och
Oster om forskolebyggnaden och risk for att vatten kan ansamlas vid extrema regn. Fran
forskolegarden och parken finns en ytlig flédesvidg mot fastighet Vilunda 28:16 och en mot
Vilunda 28:28. I och med planforslaget kommer den forsta flodesvigen, via fastighet Vilunda
28:16, att forsvinna. Flodesvigen via fastighet Vilunda 28:28 kommer att kvarsta, och vattnet
kommer att ledas till en grisyta intill E4:an. Da ligpunkten pa grisytan intill E4:an fylls upp
rinner vattnet vidare ner till passagen under E4:an, dir stora vattendjup uppstar nir
nederbordshindelser 6ver ledningsnitets avledningskapacitet intriffar. Vattendjupet i passagen
forvintas vara stort redan innan lagpunkten pa grisytan ar uppfylld och vattnet dar rinner vidare
till passagen. Okningen pa 66 m3 beddms vara férsumbar och bedéms inte paverka
konsekvenserna vid ett skyfall. Vatten vid skyfall bedoms kunna ske pa ett sikert sitt utan att
péaverka byggnader.

Pa grund av att planforslaget utgor en sa pass liten del av avrinningsomradet och att forslaget ar
relativt begrinsat 1 jimforelse med dagens bebyggelse pa platsen och inte heller forvintas bidra
till nagra omfattande dagvattenmingder. Konsekvenserna vid ett skyfall (utbredning och maximal
vattenniva) och 6versvimningens frekvens och varaktighet bedéms inte styras av floden fran
planomradet.

Risk for ras, skred och erosion

Nulidge

Marken inom planomradet bestar av fastlagrad friktionsjord och bedéms ha goda férutsittningar

avseende stabilitet och sittningar.

Utdrag ur SGU jordartskarta med planomradets ungefarliga lage markerat i rétt. (Kartunderlag hamtat 2025-09-16 fran SGU
Kartvisare Jordarter)
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Forslag

Endast sma sittningar kommer uppsta vid normalbelastningar och didrmed lag risk for ras, skred
och erosion.
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5. Motiv till detaljplanens

5.1 Kvartersmark

Tabell 1 Precisering av anvéndningsbestdmmelse

Sida 70 av 91

regleringar

Anvindningsbestaimmelser

Forklaring

Syfte

B

Bostader

Kvartersmark-
bostadsandamal
Bestammelsen kombineras
med egenskapsbestammelser
som reglerar den foreslagna
bebyggelsens hojd, volym,
gestaltning och utformning
samt minsta tillatna
bruttoarea med syfte att
sakerstalla att det blir
antingen bostader eller
kontor.

Kontor

Kvartersmark-
kontorsandamal
Bestammelsen kombineras
med egenskapsbestaimmelser
som reglerar den foreslagna
bebyggelsens hojd, volym,
gestaltning och utformning
samt minsta tillatna
bruttoarea med syfte att
sakerstilla att det blir
antingen kontor eller
bostader.

S|

Forskola

Kvartersmark- Skolandamal
Bestammelsen reglerar en
forskola och forskolegard
inom fastigheten. Forskolan
ar planerad i byggnadens
bottenvaning.

Tabell 2 Precisering av egenskapsbestammelse

Egenskapsbestammelser

Forklaring

Syfte

Prickmark

Marken far inte forses med
byggnad.

Bestammelsen syftar till att
sakerstalla byggnadens
placering inom fastigheten i
forhallande till
Hammarbyvagen och
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vandplatsen, befintliga
ledningsstrak samt infarter
till omkringliggande
bostadsgardar.
Bestimmelsen syftar ocksa
till att sakerstalla
forskolegardens friyta.

Korsmark Marken far endast forses med Bestammelsen syftar till att
komplementbyggnader till en sakerstilla forskolegardens
storsta total bruttoarea om totalt | friyta och mojliggora for
100 m2. Storsta tillatna komplementbyggnader
byggnadsarea per sasom forrad och uthus pa
komplementbyggnad ar 40 m2. kvartersmark pa garden.

o] Marken far inte forses med Bestammelsen syftar till att
byggnad. Skdrmtak tillats kraga ut | sikerstilla byggnadens
ovan prickmark. Balkonger tillaits | placering inom fastigheten i
kraga ut 0,5 meter ovan forhallande till
prickmark. Hammarbyvagen och

vandplatsen, befintliga
ledningsstrak samt infarter
till omkringliggande
bostadsgardar.
Bestimmelsen syftar ocksa
till att mojliggora for att
skarmtak far kraga ut och att
balkonger som mest far
kraga ut 0,5 meter ovan
kvartersmarken mot
vandplatsen i norr.

S| Byggnadens vind far inte inredas, | Bestimmelsen syftar till att
forrad och teknikutrymmen sakerstilla byggnadens
tillats. anvandning och att vind inte

inte far inredas.

a Servitut avseende ratt till for Bestammelsen syftar till att
infartstrafik till forman for sakerstalla infartstrafik till
Vilunda 28:12 som belastar bostadsgardar via
Vilunda 28:15. Hammarbyvagen oster om

fastigheten.

h; 0,0 Hogsta nockhojd ar 4,0 meter Bestammelsen syftar till att
over angivet nollplan. reglera hojd pa

komplementbyggnader inom
egenskapsomradet.

h,0,0 Hogsta nockhojd ar 36,0 meter Bestammelsen syftar till att
over angivet nollplan. reglera hojd pa forskolan

inom egenskapsomradet.
h3; 0,0 Hogsta nockhojd ar 48,0 meter Bestammelsen syftar till att

over angivet nollplan.

reglera hojd pa
huvudbyggnaden inom
egenskapsomradet.
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+ 0,0 Markens hojd over angivet Bestammelsen syftar till att
nollplan. reglera hojd pa marken inom
anvandnings- eller
egenskapsomradet.

n Parkering Bestammelsen syftar till att
sakerstalla att marken
anvands for parkering till
bostaderna, forskolan samt
besoksparkering till
kontoret.

u Markreservat for allmannyttiga Bestammelsen syftar till att

underjordiska ledningar. sakerstilla markreservat for
befintligt ledningsstrak under
mark. En bestaimmelse om
markreservat innebar redan i
sig att kommunen inte far
limna bygglov for nagot som
hindrar utnyttjandet av
markreservatet.

X| Markreservat for allmannyttig Bestammelsen syftar till att

gangtrafik. sakerstalla markreservat for
gangtrafik langs med trottoar
mellan Hammarbyvagen och
gang- och cykelbanan i
Sigmaomradet.

o Minsta takvinkel for Bestammelsen syftar till att

huvudbyggnad ar 12 grader. sakerstilla takets utformning

Terrass pa bottenvaningens tak och att Huvudbyggnadens

omfattas inte och tillats ha lagre takform harmoniserar med

takvinkel. ombkringliggande bostadshus.
Takterrassen pa forskolans
tak tillats vara platt och ha
lagre takvinkel.

fi Utrymme for teknikrum pa tak Bestammelsen syftar till att

far vara maximalt 70 kvm stort sakerstilla byggnadens

och ska vara indraget 2,5 meter gestaltning och att

fran fasadliv och far sticka upp till | teknikrummet placeras

en hogsta nockhojd om +49.0 centralt och inte upplevs fran

meter ovan angivet nollplan gatunivan.

(galler vid anvandning forskola

och bostader).

f Minst 10 % av forskolans tak ovan | Bestammelsen syftar till att

bottenvaningen ska utforas sakerstalla infiltration av

Vegetationsbeklatt. dagvatten pa terrassen samt
takets gestaltning.

f3 Skyltar ska gestaltas sa att Bestammelsen syftar till att

logo/bokstader ar fristaende.
Eventuell belysning ska vara

sakerstalla skyltarnas
utformning och gestaltning.
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integrerad i skylt alternativt
pabelyst skylt med dold ljuskailla.

f4 Tak gestaltas med mork plat, Bestammelsen syftar till att
vegetationsbeklatt eller med sakerstalla takets utformning
solceller. och gestaltning.
fs Inglasning av balkong ska utforas i | Bestammelsen syftar till att
samband med att byggnad sakerstilla inglasningens
uppfors och far inte utforas i utformning och gestaltning
efterhand. Inglasning ska gestaltas | och att inglasning sker och
och samordnas med byggnadens | samordnas i samband med
gestaltning. att byggnaden uppfors.
fe Byggnadens forskolefasader ska Bestammelsen syftar till att
utforas i tegel och bostads- eller | sakerstilla byggnadens
kontorsfasader ska utforas i tra. gestaltning och forhallande
med omkringliggande
bebyggelse och det centrala
parkrummet.
f7 Takfoten ska utformas Bestammelsen syftar till att
omsorgsfullt for att ge sakerstilla att takfoten
byggnadsvolymen ett dekorerat gestaltas och utformas med
och tydligt avslut. hog kvalitet.
fs Huvudbyggnaden ska gestaltas Bestammelsen syftar till att
med fonster i gavelfasaderna sakerstilla att byggnaden
byggs med fonster pa gaveln
for att oka tryggheten i
omradet.
fo Loftgangshus medges e;j. Bestammelsen syftar till att
sakerstilla byggnadens
gestaltning och att skapa en
trygg bostadsmiljo och
mojliggora for battre
och ljusare lagenheter.
Loftgangar skymmer mycket
av det dagsljus som skall na
in i vistelserummen i varje
lagenhet.
bl Kallare far ej finnas. Bestammelsen syftar till att
sakerstalla att bebyggelsen
inte byggs narmre och
paverkar den underliggande
vattentakten.
b2 0,0 Minst 80 % av marken ska vara Bestammelsen syftar till att
genomslapplig. sakerstalla att marken inte
hardgdrs och mojliggor for
infiltration av dagvatten.
el0,0 Storsta byggnadsarea dar 80 % av | Bestaimmelsen syftar till att

fastighetsarean inom
egenskapsomradet

reglera hur stor del av
marken som far upptas av
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huvudbyggnaden inom
anvandningsomradet.

e2 Minsta tillatna bruttoarea for Bestammelsen syftar till att
bostader inom reglera minst antal
anvandningsomradet ar 2600 kvadratmeter bruttoarea
kvadratmeter (Forskola ingar ej i | som tillats inom
begransningen). anvandningsomradet for
bostader.
e3 Storsta tillatna bruttoarea for Bestammelsen syftar till att
bostader inom reglera storst antal
anvandningsomradet ar 2850 kvadratmeter bruttoarea
kvadratmeter (Forskola ingar ej i | som tillats inom
begransningen) anvandningsomradet for
bostader.
e4 Storsta tillatna bruttoarea for Bestammelsen syftar till att
kontor inom anvandningsomradet | reglera storsta bruttoarea
ar 2500 m2 (Forskola ingar ej i som tillats inom
begransningen) anvandningsomradet for
kontor och sakerstaller
hogst antal vaningar inom
egenskapsomradet.
a2 Startbesked far inte ges for for Bestammelsen syftar till att
markatgarder forran sakerstilla markens
markfororeningar har avhjilpts limplighet for forskola
och/eller att nédvandiga avseende markfoéroreningar
skydqsitgéirqer har vidtagits sd att | ;o planomridet.
riktvardgp for: kanslig . Bestammelsen giller for all
markanvandning uppnatts. kvartersmark avsedd for
forskola inom planomradet.
a3 Marklov kravs dven for atgirder | Bestimmelsen syftar till att

som kan forsamra markens
genomslapplighet.

ge Bygg- och miljonamnden
mojlighet att folja upp att
planbestaimmelser om
markens genomslapplighet
foljs.

Genomforandetiden

Genomforandetiden ar 5 ar over
hela planomradet och borjar gilla
fran dagen som planen far laga
kraft

Bestammelsen syftar till att
Genomforandetiden ar satt
till kortaste tillatna, 5 ar
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Tabell 1 Precisering av anvdndningsbestédmmelse

Sida 75 av 91

Anvindningsbestammelser

Forklaring

Syfte

GATA

Gata

Allman plats- Gata och
vandplats med kommunalt
huvudmannaskap som
mojliggor angoring till
planomradet

GCVAG

Gang- och cykelvag

Allman plats- Gang- och
cykelvag med kommunalt
huvudmannaskap

Tabell 2 Precisering av egenskapsbestammelse

Egenskapsbestimmelser

Forklaring

Syfte

+0.0

Markens hojd over angivet
nollplan

Bestammelsen syftar till att
sakerstalla markens hojd
inom allman plats
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6. Konsekvenser av planens
genomforande

6.1 Planens overensstimmelse med hushallsreglerna i miljobalken

Kommunen bedémer att detaljplanen ir forenlig med miljobalkens (MB) 3 kapitel avseende
limplig anvindning av mark och vatten samt 5 kapitlet angdende miljokvalitetsnormer.

Planomradet ligger inom Arlanda flyghinder influensomrade, inom Hammarby
vattenskyddsomrade samt 450 meter frain E4:an som alla utgor riksintressen. Planomradet ligger
dven inom totalférsvarets influenszon samt inom paverkansomradet for viderradar som ér av
riksintresse.

6.2 Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargora om planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska kommunen enligt
plan- och bygglagen (PBL 5 kap, 11a §) och miljobalken (6 kap, 6 §) géra en undersdkning. Den
ska identifiera omstindigheter som talar f6r eller emot en betydande miljopaverkan.
Undersokningen sammanfattas nedan. Resultatet av undersokningen befists i ett beslut av milj6-
och planutskottet.

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

Platsen

Pa platsen ligger idag en gata med parkeringar och vindplats samt en forskola med gard samt
allmin parkmark. Inom planomradet pa forskolegarden finns stora ddellévtrad. Platsen upplevs
som otrygg av boende pa kvillar och helger nir férskolan inte dr 6ppen. Mot Hammarbyvigen ar
marken flack utan lutningar och mot férskolegarden och parken en varierad topografi med kullar
och stora uppvixta trid och buskage som skapar en kvalitativ utemilj6 for férskolebarnen och
samtidigt forsvarar f6r manniskor att halla god uppsikt 6ver férskole- och parkomradet.
Planomradet ligger inom Vattenskyddsomrade Hammarby. Omradet ligger inom hégriskomrade
tor radon, radonmatningar ska faststalla klassificering av radonrisk. Upplands Visbys kommun ér
belaget soder om Arlanda och i stora delar av kommunen hors flygtrafiken, planomradet ligger
utanfor riksintresset for flyg. Planomradet ligger cirka 450 meter fran E4:an som utgor
riksintresse f6r kommunikationer. Buller frin fliktar pa taket pa Sigma centrum ska utredas under
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planprocessen. Forskolan ar byged pa 1960-talet nar PCB var vanligt forekommande 1
byggnadsmaterial. Eventuella markféroreningar ska avligsnas fran planomradet.

Paverkan

Planens genomférande innebir att Hammarbyvigen, parkeringsplatserna och vindplatsen
behover byggas om for att anpassas efter dagens funktionskrav pa varu- och
avfallshanteringstransporter till och fran forskolan. Den innebar ocksa att en del av den allméinna
parken omvandlas till att bli en del av férskolegarden samt att den nya byggnaden blir fyra
vaningar bostider eller tre vaningar kontor istillet f6r en vaning vilket paverkar solinstralningen i
parken. Fler manniskor kommer réra sig i omradet och de som bor eller arbetar 1 byggnaden far
uppsikt bade frin de gemensamma ytorna i bottenvaningen samt fran balkongerna 6ver parken
vilket kan 6ka tryggheten i parken.

Flera stora trid kommer att beh6va tas ner for att géra rum f6r den nya byggnaden, dessa
kompenseras genom nyplanteringar i ligen dér spridningssambandet i omradet 1 stort dr liga
vilket gor att spridningssambanden pa sikt kommer att forbittras. Marken inom planomradet ska
saneras fran marfororeningar for att sikerstalla riktvirden for kinslig markanvandning vilket ar
positivt f6r mark- och milj6 och f6r férskoleverksamheten.

Pa grund av planomradets avstind till E4:an och det faktum att det redan ligger bland
bostadsbebyggelse gor kommunen bedomningen att planforslaget inte paverkar eller paverkas av
riksintresset f6r kommunikationer, E4:an, eller riksintresset for flygbuller, Arlanda. Beridkningar
och uppmitning av bullernivder inom planomradet visar att samtliga bullernivaer underskrids och
att byggnaden och bostider kan placeras fritt inom planomradet. Aven foérskolan kan disponeras
utan begrinsningar inom planomradet.

Detaljplanen reglerar och sikerstiller att marken inte infiltreras med smutsigt/férorenat
dagvatten genom dimensionering och avledning av dagvatten fran gata och hardgjorda ytor till
kommunens ledningssystem. Byggnationen begrinsas i hojdled och placeras inte nirmre
vattentakten dn befintlig byggnationen ir idag. Férbud mot garage och bebyggelse under mark
siakerstaller att Hammarby vattentikt inte paverkas av planforslaget.

Planen

Triden som tas ner ska kompenseras inom Sigmaomradet for att forbittra spridningssambanden,
sa manga trid som mojligt ska bevaras for att bibehalla sa hog biologisk mangfald som maojligt
och bidra med skugga och utomhuslek for forskoleverksamheten. Fillda trid som inte dr
inhemska ska ersittas med nya som har liknande funktion vad giller de ekosystemtjanster som de
bidrar med. Da markfororeningarna potentiellt skulle kunna paverka pagiende
torskoleverksamhet har mindre saneringar av befintlig marférorening gjorts. Marken ska
sakerstillas och saneras innan startbesked f6r ny markanvindning kan ges. Planbestimmelse
gillande markens limplighet har inf6rts pa plankartan. Bebyggelsen ska utféras radonsikert vilket
finns som informationspunkt pa plankartan. Planen reglerar ocksa férbud mot kallare for att
sakerstilla att bebyggelsen inte paverkar Hammarby vattentakt. Da planomradet ligger inom
vattenskyddsomrade ska fastighetens dagvattenlésningar utformas sa att eventuellt slickvatten vid
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en brand inte rinner till infiltrerbara ytor som kan férorena grundvattnet. Detta kommer hanteras
1 detaljplanens genomf&rande.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hinvisning till sammanfattningen ovan bedémer kontoret f6r samhillsbyggnad att
detaljplanens genomférande inte kan antas leda till en betydande miljépaverkan. En
miljobedémning och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses dirfér inte nédvindigt.
Linsstyrelsen har 1 sitt samradsyttrande 2023-01-25 meddelat att de delar kommunens
bedémning om att detaljplanen inte kan férvantas medfora betydande miljopaverkan.

6.3 Sol — och skuggforhallanden

En sol- och dagsljusstudie har tagits fram for att visa hur foreslagen bebyggelse paverkar sol- och
dagsljusforhallandena inom planomradet samt i dess influensomrade. Kravet pa dagsljus giller 1
rum eller avskiljbara delar av rum dir méinniskor vistas mer dn tillfalligt. I bostader innebir det att
exempelvis utrymmen for daglig samvaro, matlagning, maltider samt sémn och vila omfattas.
Exempel pa rum dar ménniskor vistas mer én tillfalligt 1 andra byggnader dn bostider kan vara
klassrum i skolor och patientrum i vardlokaler.

I det hir fallet studeras alltsa att planforslagets lige f6r bostider samt de bostider som eventuellt
péaverkas av planforslaget fortsatt, dven efter att planomradet dr utbyggt, har god tillgang till sol-
och dagsljus under dygnets ljusa timmar. Aven de delar av forskolans lokaler som bedriver
pedagogisk verksamhet ska uppfylla kraven pa dagsljus inomhus. Vad giller utomhusmiljon ar det
viktigt att foreslagen bebyggelse inte ytterligare skuggar parkomraden eller rekreativa omraden
inom planomradet eller i dess nirhet.

Studien visar att de boende inom planomradet kommer att fd goda sol- och dagsljusférhallanden
lings hela sodersidan mot parken och att de narmsta huskropparna norr om planomradet
eventuellt kommer att nas av den nya hogre byggnadskroppens skugga pa férmiddagen.

Studien visar att den utemiljé som paverkas av mer skuggning framfor allt dr husets norrsida och
vandplatsen. Forskolegarden och parkomradet som idag frimst skuggas av Sigma Centrum
paverkas inte av den foreslagna bebyggelsen.

Vér- och hostdagjamning,
21 mars och 21 september

Klog Ki2 K5 Kz

Sol- och skuggstudie vid vér- och hostdagjamning (21 mars/sept.)
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Sommarsolstand

21 juni

Klog Klaz K15 K17

Sol- och skuggstudie vid sommarsolstandet (21 juni).

Under sommarsolstandet, under de bista sol- och dagsljusférhillandena, paverkas omgivande
bebyggelse inte av planférslaget utan bedoms ha samma goda sol- och dagsljusférhallanden som
idag. Aven bebyggelsen inom planomradet har goda forutsittningar for ljusa bostider och
forskolelokaler.

Studien visar att trots att befintlig bebyggelse i norr kommer att f4 ndgot simre dagljusinstralning
pa formiddagen under var och host sa ar den foreslagna bebyggelsens hojd, volym och placering
limplig for platsen.

6.6 Miljokvalitetsnormer for vatten

Berikningar som genomforts for planforslaget 1 dagvattenutredningen (WSP, 2026) visar att
rening i vixtbaddar minskar féroreningshalten och belastningen per dr f6r samtliga studerade
dmnen. Detta medf6ér en minskad fororeningsbelastning pa nedstréms liggande vattenférekomst
och forbittrar mojligheterna f6r kommunen att uppna miljokvalitetsnormer.

Med foreslagna dagvattenlosningar bedéms miljékvalitetsnormerna for vatten inte Gverskridas.

6.7 Sociala konsekvenser

Genom att placera forskolan i kombination med bostadskomplementen i bottenvaningen skapas
en aktiv bottenvaning med rorelser bade dagtid, kvillar och helger. Kvillstid kan delar av
bottenvaningen vara upplyst fOr att bidra med trygghet till den inre parken. Bostiderna ovanpa
forskolan har sina entréer mot vindplatsen och balkonger mot parken vilket ocksa 6kar mingden
6gon pa gatan och parken. Den nya, utdkade forskolegarden ger ett vilskott och omhindertaget
intryck for hela det inre parkrummet och Sigma centrums parkentré. Aven vid alternativet dir det
byggs kontor istillet f6r bostider kommer kontorslokalerna att bidra med 6gon pa gatan, och en
mer omhindertagen gestaltning.

6.8 Barnperspektivet

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebdr att barns rittigheter fatt en stirkt
stillning 1 samhallsplaneringen. I samband med planldggningen ska barnperspektivet beaktas,
vilket dr extra viktigt nir planomradet innehaller bade forskola och bostider dir barn spenderar
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stora delar av sin tid. Barnens utemilj6, bade bostad- och forskolegird ska gestaltas utifran barns
behov. I och med nirheten till Hammarbyvigen, vindplatsen, himta-/limnaplatserna och

parkeringarna dar barn r6r sig for att na bostadsentréer och forskolan ar trafiksikerhet viktig att
beakta.

Utifran platsens forutsittningar har planforslaget anpassats efter barns behov. Planforslaget
mojliggor f6r en storre forskolegird som dr anpassad efter barns behov och pedagogiska
inlirning. Aven byggnaden ir utformad for att kunna skapa en attraktiv arbetsplats som utgar
fran barnens behov, sett till fléden, ytor och funktioner. Platsen och vandplatsen framfor
forskolan ar anpassad for att skapa en sa trafiksiker situation som mojligt och att forbattra
dagens situation.
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/. Genomforande

Genomférandebeskrivningen redogér f6r de fastighetsrittsliga, tekniska, ekonomiska,
organisatoriska atgirder som krivs for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett bra och
andamalsenligt satt. Vidare redovisas de konsekvenser som dessa atgirder far for fastighetsigare
och andra berérda.

Beskrivningen ska vara vigledande vid genomférandet av detaljplanen.

7.1 Avtal

For genomforandet av detaljplanen ska kommunen och exploatoren teckna ett
markoverldtelseavtal. Ett markoverlitelseavtal ar ett bindande avtal om Ovetldtelse av mark och
om genomforandefragor. Avsikten dr bland annat att reglera foljande:

e Fastighetsbildningsatgirder

e Markoverlitelse och markpris

e Utbygenad och finansiering av allmin plats och kvartersmark

e Tidplan

e Samordning

e Gestaltning

e Viten och sikerheter

° Aterbruksinventering av befintlig férskola inom fastigheten Vilunda 28:12
e Parkeringskop

7.2 Fastighetsrattsliga atgarder

Nir detaljplanen vunnit laga kraft mojliggors for fastighetsrittsliga atgarder. Ansékan om
avstyckning, markéverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av
gemensamhetsanliagening, ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmateriet.

Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga dtgiarder som kommunen anser behdver
vidtas for att genomféra detaljplanen.

Fastighetsreglering

Detaljplanen innebir att nedanstdende atgarder behovs for att fastigheterna och deras grinser ska
6verensstimma med planen.

Allman plats

Mark som ir utlagd som allmin plats ska genom fastighetsreglering foras Gver till kommunens
fastighet Vilunda 1:548. Kommunen avser att teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering
med berérd fastighetsdgare. Om Gverenskommelse inte triffas har kommunen ritt att I6sa in
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marken. Motsvarande ar kommunen skyldig att pa fastighetsdgarens begiran l6sa in mark som

utgor allmin plats.

Detaljplanen medfor behov av féljande fastighetsregleringar f6r att mojliggéra gata samt gang-

och cykelvig.

Del av fastigheten Vilunda 28:8 ska Gverforas till fastigheten Vilunda 1:548 for att
mojliggora gata.

Del av fastigheten Vilunda 28:8 ska 6verforas till fastigheten Vilunda 1:548 for att
mojliggdra gang- och cykelvig.

Del av fastigheten Vilunda 28:28 ska 6verforas till fastigheten Vilunda 1:548 for att
mojliggdra gang- och cykelvig.

Del av fastigheten Vilunda 28:15 ska 6verforas till fastigheten Vilunda 1:548 for att
mojliggora gata.

Kommunen ansvarar for att anséka om fastighetsreglering hos Lantmiteriet.

Kvartersmark

Foljande mark ér i detaljplanen utlagd som kvartersmark och ska genom fastighetsreglering féras

over till respektive fastighet enligt nedan.

Del av fastigheten Vilunda 1:548 ska 6verforas till fastigheten Vilunda 28:15 for att
mojliggdra bostad.

Del av fastigheten Vilunda 1:548 ska 6verforas till fastigheten Vilunda 28:12 f6r att
moijliggora forskola samt bostad/kontor.

Del av fastigheten Vilunda 28:8 ska Gverforas till fastigheten Vilunda 28:12 f6r att
moiliggora forskola samt bostad/kontor.

Fastighetsbildning enligt ovan kan genomféras dven om parterna inte dr Gverens, efter provning

av Lantmiteriet enligt fastighetsbildningslagen.

Kommunen ansvarar for att ansoka om fastighetsreglering hos Lantmateriet.
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Vilunda Allman plats
“ze

. Mark som &verférs frén Vilunda 28:8 till Vilunda 1:548

" -GiLUNDA

) E Mark som 8verférs fran Vilunda 28:28 till Vilunda 1:548

. Mark som 8verférs fran Vilunda 2815 till Vilunda 1:548

- Kvartersmark
4 Mark som 8verfors fran Vilunda 1:548 till Vilunda 28:15

=
A G
o

—Vilunda W

Mark som &verférs fran Vilunda 1:548 till Vilunda 28:12
Mark som &verférs fran Vilunda 28:8 till Vilunda 28:12

Vilunda
1:548

\

\ \ \
Fastigheter enligt
planférslag inom planomradet

Vilunda
“28:8

Vilunda 1:548

.- VILUNDA

g Vilunda 28:12

'/L B Vilunda 28:15
- Vilunda 28:8

Vilunda
28:12

Planerad slutgiltig fastighetsindelning inom planomrédet.
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Gemensamhetsanlaggning

Nir flera fastigheter har liknande behov av en anlidggning kan en gemensamhetsanldggning bildas.
Gemensamhetsanliggningen bildas av Lantmateriet genom en anliggningsforrittning. I samband
med detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skota och férdela
kostnaderna for anldggningen.

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns inga gemensamhetsanliggningar inom planomradet.

Tillkommande

Genomférandet av detaljplanen forutsitter inga nya tillkommande gemensamhetsanliggningar.

Servitut

Servitut dr en ritt fOr en fastighet att anvinda en annans fastighet for ett specifikt andamal. Det
finns tvé typer av servitut, dels avtalsservitut, som innebir att avtal upprittas mellan berérda
fastigheter, dels officialservitut, som innebdr att Lantmateriet bildar servitutet genom en
lantmiteriforrattning (myndighetsbeslut).

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns foljande servitut inom planomradet:

Fastigheten Vilunda 28:12 belastas av avtalsservitut 01-IM3-68/5324CA.1 f6r indamalet
virmecentral till forman for fastigheten Vilunda 28:11.

Planférslaget foranleder ingen dndring av servitutet.

Tillkommande

Planférslaget mojligedr inrdttande av servitut till f6rman £6r fastigheten Vilunda 28:12, vilket
efter genomford fastighetsreglering kommer att belasta del av fastigheten Vilunda 28:15.
Servitutet syftar till att sdkerstalla tillgdngligheten till den planerade RHP-platsen. Omradet ar
sedan tidigare planlagt som x-omrade och dndras i detaljplanen till omride med servitut, vilket
tydliggdrs i plankartan genom fastighetsindelningsbestimmelser.

Kommunen bedomer att den belastade fastigheten inte utsitts for betydande oldgenheter genom
att ratt till infartstrafik sikerstills. Fordelarna med det féreslagna servitutet bedoms sammantaget
6verviga de kostnader och oldgenheter som atgirden medfor. Fastigheten Vilunda 28:15 bed6ms
dven efter genomférd fastighetsreglering och inrittande av servitut vara varaktigt limpad for sitt

indamal.
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Omrade i planomradets stra del som i géllande detaljplan omfattas av x-omrade och som foreslés omvandlas till ett servitut
till forman for Vilunda 28:12. Aktuellt omrade &r markerad med rod begrénsningslinje.

Markreservat for allmian gangtrafik har lagts ut 6ver del av fastigheten Vilunda 28:8. Ritten att
anvinda omradet ska sikerstillas genom servitut. Servitutet ska gilla till f6rmén f6r kommunens
fastighet Vilunda 1:548. Kommunen ansvarar for att rattigheten skapas och ir, pa
fastighetsigarens begiran, skyldig att férvarva nyttjanderitt eller annan sirskild ratt till omradet.

Kommunen planerar att anldgga nya belysningsstolpar lings Hammarbyvigen och den
intilliggande trottoaren for att forbittra tryggheten och trafiksikerheten. Rittigheten avses sikras
genom servitutsavtal.

Ledningsratt

Ledningsritt gor det mojligt f6r en ledningsigare att dra fram ledningar av allmant intresse, till
exempel vatten, avlopp eller el 6ver annans mark. Ledningsritt bildas genom en
lantmateriforrattning.

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns nedanstdende ledningsritter inom planomradet:

Fastigheten Vilunda 28:12 belastas av ledningsritt 0114-11/12.1 f6r dndamalet vatten och avlopp.
Ledningsrittshavare dr Upplands Visby kommun.

Fastigheten Vilunda 28:8 belastas av ledningsritt 0114-2018/24.2 f6r indamadlet vatten och
avlopp. Ledningsrittshavare Upplands Visby kommun.

Planforslaget foranleder ingen dndring av ledningsritten.
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Tillkommande

Planférslaget stiller inte krav pa ndgra nya ledningsritter.

Markoverlatelse

Kvartersmark avsedd for forskola samt bostad eller kontor dr planlagd inom fastigheten Vilunda
28:12 samt del av Vilunda 1:548. Efter genomférd fastighetsreglering kommer omradena att
utgora fastigheten Vilunda 28:12. Kommunen ansvarar f6r och bekostar ansékan om
fastighetsbildning hos Lantmiteriet. Efter genomférd fastighetsbildning avser kommunen att
overlata fastigheten Vilunda 28:12 till exploatoren, vilket kommer regleras genom
markoverldtelseavtal mellan parterna.

Parkeringskop

For att sakerstilla att parkeringsbehovet f6r fastigheten Vilunda 28:12 tillgodoses kan
fastighetsagaren genomfora ett parkeringskép. Parkeringskép innebir att fastighetsagaren, genom
ett avtal, férvirvar ritten att nyttja parkeringsplatser pa en narliggande fastighet i stillet for att
anordna dem pa den egna marken. Losningen ar sarskilt anvindbar i omraden dir det saknas
tillrickligt med utrymme f6r att anlagea parkeringsplatser inom den egna fastigheten.
Parkeringsképet formaliseras i ett avtal och syftar till att sakerstilla en langsiktig och varaktig
16sning for fastighetens behov av parkeringsutrymme.

7.3 Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allmanna anliggningar paborjas.
Kommunen ansvarar for utbyggnaden av de allméinna platser som krivs for planens
genomforande.

Detaljplanens genomférande omfattar ombyggnad av befintlig gata och vindplats inom
Hammarbyvigen.

Vatten och avlopp

Den nya bebyggelsen ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet. Samrad om
forbindelsepunkternas lige ska ske mellan Vatten- och avloppshuvudmannen och
fastighetsdgaren. Servisligena ska samordnas med 6vriga ledningsdgare. Nya kommunala vatten-
och avloppsledningar innefattar utbyggnad av vattenledningsnit for forsérjning av brandpost 1
ombyged Hammarbyvigen och projekteras enligt krav i kommunens Tekniska handbok.

El

Inga nya elndtsstationer planeras inom planomradet.
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Det befintliga elnitet har tillricklig kapacitet f6r den nya forskolan samt f6r planerad bostads-
eller kontorsbebyggelse.

Utbyggnadsordning/etappindelning

Genomférandet av detaljplanen bedoms kunna inledas under 2026. Detaljplanens genomférande
kommer regleras mer detaljerat i kommande markéverlatelseavtal.

Drift och underhall
Kommunen dr huvudman for allmin plats inom planomradet och ansvarar for drift och

underhill av dessa ytor.

Befintlig parkmark som enligt gillande detaljplan utgdr allmin plats foreslas 6verga till
kvartersmark. Marken kommer utgora kors- och prickmark avsedd for férskola, bostider och
kontor. Genomférandet av detaljplanen innebar att kommunens ansvar for drift och underhall av
allmin plats minskar.

Utredningar

Infor detaljplanens genomférande ska f6ljande utredningar tas fram:
e Ledningssamordningsritning.
e Planering fr ny vattenledning och brandpost.
e Projektering av allmin platsmark.

e Projektering av servis och ny vattenledning f6r rundmatning.

e Milj6- och édterbruksinventering av fastigheten Vilunda 28:12.

Dokumentation och kontroll

Uppfoljning av att gransvirden for luft, buller, vibrationer och ljus (dagsljusférhallanden) uppfylls
sker i samband med slutsamrad i1 bygglovsprocessen.

Kontroll av att marken har sanerats sker vid startbesked.

En riskanalys med avseende pa vibrationer behdver tas fram fOr att sikerstilla skydd av befintliga
anlidggningar och va-ledningar.

Inf6r eventuell hantering/kvittblivning av 6verskottsmassor kan analys med avseende pé lakning
(skaktest SS-EN 12457-3) och totalhalt organiskt kol genomféras; analyser som kan efterfragas
av externa mottagningsanliggningar.

7.4 Ekonomiska konsekvenser

I f6ljande avsnitt beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomférandet av detaljplanen far.
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Kommunala kostnader och intakter

Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstiende kostnader och intikter:

Kostnader

Kommunen ansvarar for utbyggnad av kommunala anlidggningar inom allman plats. Férdelningen
av kostnader for allmin platsmark avses att regleras i kommande markoverlatelseavtal.

Kostnaden for utbyggnad av vatten och avlopp ir taxefinansierat och belastar VA-kollektivet.
Exploatorerna bekostar dock flytt av befintliga ledningar i sin helhet som krivs for
genomférandet av planen.

Intikter

Kommunen far intakter vid forsaljning av kommunal mark. Anslutningsavgifter for VA tillfaller
VA-kollektivet.

Exploatorens kostnader

Exploatoren far kostnader i samband med markférviry, vid utbyggnad av allmidnna anliggningar
samt vid utbyggnaden av kvartersmarken.

Samhallsekonomiska konsekvenser

Planférslaget mojliggdr utveckling av en ny bostads- eller kontorsbyggnad med forskola 1
bottenvaningen. Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv innebir forslaget att cirka 30 nya bostdder
kan tillkomma centralt i Upplands Visby. Om exploatéren i stillet utvecklar omradet med kontor
kan detta ge utrymme fo6r omkring 100 nya arbetsplatser. Fér kommunen innebir alternativen
Okade skatteintikter samt ett storre underlag f6r handel och annan kommersiell verksambhet.

I takt med att befolkningen vixer 6kar dven behovet av kommunal service, vilket medfér 6kade
kostnader f6r kommunen. Den befintliga férskolan kommer att ersittas av en ny férskola med
kapacitet for cirka 100 barn, férdelade pa tva avdelningar med ungefir 50 barn per avdelning.

Anlidgeningskostnaderna for allmin platsmark kommer att tickas av de intdkter som tillkommer
kommunen 1 samband med markférsaljningen. Diremot kommer dessa intikter inte ticka
driftkostnaderna for den allmidnna platsmarken.

Avgifter och taxor

Gatukostnader

Gatukostnadsersattningen dr inkluderad 1 byggrittspriset, vilket avses att regleras i kommande
markoverlitelseavtal.
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Lantmaiterikostnader

Kostnad for Lantmiteriets atgirder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa. Kommunen
ansOker om och betalar fastighetsbildningsatgirder for att bilda allmin platsmark i enlighet med
detaljplanen. For ovriga fastighetsbildningsatgarder som behovs for detaljplanens genomférande
ansvarar kommunen och exploatoren i enlighet med 6verenskommelse i kommande
markoverlitelseavtal.

Vatten- och avloppstaxa

Anvindning av Upplands Visbys kommuns vatten- och avloppstjinster regleras férutom av
lagstiftning (lagen om allminna vattentjanster 2000:412) ocksa av ”Allmanna Bestammelser for
anvindande av Upplands Visby kommuns allmdnna Vatten- och Avloppsanliggning” (ABVA).
ABVA beslutas av kommunfullmiktige och reglerar férhallandet mellan abonnent och kommun.
I ABVA regleras bland annat anslutningar samt kommunens och fastighetsigarnas skyldigheter
kring till exempel leverans, vatten- och avloppsinstallationer och underhall.

For anslutning av tillkommande byggnad till det allmédnna vatten- och avloppsledningsnitet ska
avgift erliggas enligt gillande taxa. Avgiften utgors av anlidgeningsavgift (engangsavgift) och
brukningsavgift (periodisk avgift).

Anlagegningsavgift kan enligt lagen om allminna vattentjanster debiteras nir kommunen har
anvisat den forbindelsepunkt dér fastigheten ska anslutas till de allmanna ledningarna.

Elavgift
Kostnad f6r ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter nitigarens vid vatje tidpunkt
gillande taxa.

Fjarrvirme
Kostnaden for anslutning till fjarrvirmenitet debiteras efter nitigarens vid vatje tidpunkt
gillande taxa.

Bygglovavgift
Kostnader f6r bygglov, teknisk anmilan samt nybyggnadskarta respektive anmalan
bygglovbefriad dtgird debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Planavgift

Plankostnaden har reglerats i plankostnadsavtal mellan exploatéren och Upplands Visby
kommun.
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7.5 Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allmin platsmark inom planomradet. I detaljplaneforslaget anges
gata samt giang- och cykelvig som allmin plats.

Kommunen ar huvudman for de allminna vatten- och avloppsledningarna inom omradet. For
utbyggnad, drift och underhéll av allmédnna vatten- och avloppsledningar samt allminna gator,

park och naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik och fastighetsutskott 1 Upplands Visby
kommun.

Exploatoren ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhall av ledningar och byggnader
inom kvartersmark

Lantmaiteriet ansvarar for fastighetsbildningsatgirder.

Bygg- och miljonamnden i kommunen hanterar ansékan om bygglov, marklov och rivningslov
nir detaljplanen har vunnit laga kraft. Bygg- och miljonimnden hanterar dven anmilan om
handlingsplan f6r sanering av férorenad mark.

Ledningsagare

Upplands Visby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsniitet.
E.ON Elnit AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elnitet.

Vattenfall AB ansvarar for utbyggnad och drift av det regionala elnitet.

Stockholm Exergi ansvarar for utbyggnad och drift av fjarrvirmenitet.

Telia Sverige AB ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnitet.

For optokablar ansvarar respektive operator.
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8. Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av medarbetare pa Kontoret f6r samhillsbyggnad i samarbete med
Bygg- och miljokontoret och Kommunledningskontoret i Upplands-Visby kommun.

Medverkande i projektet har varit Vasbyhem, Brunnberg & Forshed arkitektkontor och Urbio.

Kontoret f6r samhillsbyggnad

Martin Mansell Nassim Pourshah Badinzadeh Jolin Graveley

Planchef Planarkitekt Exploateringsingenjor
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