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Planhandlingar

*  Plankarta med bestammelser.
*  Denna planbeskrivning inkl genomférandefragor och undersékning om betydande miljépaverkan

Bilagor

* 0l - Kvalitetsprogram for Optimus (Kod arkitekter, 2020-1 1-16)

» 02 - Historisk beskrivning (Nyréns arkitektkontor, 2020-06-03)

* 03 -Transformationsatlas (White, 2020-06-23)

* 04 - Markteknisk undersokningsrapport (Geosigma 2020-05-27)

* 05 -Tekniskt PM Geoteknik (Geosigma 2020-05-27)

* 06 - Miljoteknisk markundersokning (Geosigma, 2020-06-15)

* 07 - Forenklad riskbedomning (WSP, 2020-09-16)

*  08-PM - forskola inom Optimusomradet (Geosigma, 2020-01-20)
* 09 - Radonriskundersckning (Geosigma, 2019-09-24)

. 10 - Konstruktionsutredning - bebyggelse mot Malarvagen (Structor 2019-12-18 m fl)

. I'l - Bullerutredning (Efterklang, 2020-1 -05)
. 12 - Dagsljusutredning (BAU, 2020-09-29)
. 13 - Forstudie reduktion av magnetiska faltet nara jarnvagen (Yngve Hamnerius, 2020-08-06)

. 14 - PM Riskbedomning (Brandskyddslaget, 2020-08-21)

. 15 - Dagvattenutredning (Sweco, 2020-10-29)

* 16 - Skyfall och dversvamning (Sweco, 2020-1|-13)

. 17 - Konsekvensanalys BHF (Sweco, 2020-11-19)

. 18 - Stadsanalys Visby stationsomrade (SpaceScape, juni 2020)

. 19 - Luftkvalitetsutredning - Optimusomradet (SLB-analys,2019-12-13)
* 20 - Luftkvalitetsutredning - Vilundaverket (SLB-analys, 2020-10-23)

* 2l - PM LuktVilundaverket (SLB-analys, 2020-10-23)

* 22 - Solstudier (Kod arkitekter, 2020-09-23)

Planens syfte och huvuddrag

Omradet Optimus ligger i centrala Visby, och dr en del av Upplands Visbys industri-
historia med en del dldre industribyggnader kvar. Idag 4r omradet priglat av verksam-
heter, parkeringsytor, kontor och viss kulturverksamhet, bland annat Visby konsthall.

Detaljplanen syftar till att utveckla omradet och skapa en ny blandad stadsdel med
bostider, kontor samt lokaler med méjlighet till forskola, samhillsservice, kultur och
andra verksamheter. Omradet f6reslds dven innehélla ytor for nya motesplatser i form
av torg och parker. Lingsmed Visbyin kommer befintligt rekreationsstrik att finnas
kvar. Sammanlagt méjliggér planférslaget ca 900 - 1 100 nya bostider och ca 25 000
kvm f6r kontor och centrumfunktioner. Genom att blanda bostider och verksamheter
skapas mojlighet till levande stadskvarter med trygghet under dygnets alla timmar.

Den nya strukturen utformas sa att den blir tydlig med god orienterbarhet och vil
definierade grinser mellan vad som ir allmént och privat. Optimusvigen foreslds fa en
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mer stadsmissig utformning med méjlighet till tridplantering och lingsgiende parke-
ring. Industriarvet ger omréidet en tydlig identitet som ska forvaltas och bevaras. Den
ildsta kvarvarande industribebyggelsen ir sirskilt kulturhistoriske virdefull och far
skyddsbestimmelser i detaljplanen. Det ir av stor vikt att den tillkommande bebyggel-
sen samt de allminna platserna ges en omsorgsfull gestaltning med utgangspunke i den
minskliga skalan samt i omradets industrihistoriska arv.

Den industriella verksamheten som bedrivits i omradet under stora delar av 1900-ta-
let har medfort att omridet 4r fororenat. Marken kommer att behéva saneras infor ett
genomforande av detaljplanen.

Planomradet ligger relativt ligt nira Visbyén vilket medf6r att risken for dversvimning-
ar vid skyfall okar, sirskilt vid Anton Tamms vig. Vid hoga vattenfloden kan Visbyéin
svimmas over in i planomridet. Hojdsittningen i omradet har anpassats och detaljpla-
nen sikerstiller skydd for nya bostider.

Liget, i direkt anslutning till jirnvigen och Milarvigen, gor att omradet ir utsatt for

héga bullernivaer och att hinsyn behover tas till riskfrigan. Bullersituationen har paver-

kat den foreslagna kvartersutformningen med bland annat slutna kvarter. Planomradets lige
i centralaVasby,

En undersokning om betydande miljopéverkan har genomforts. Kommunens bedém- strax soder om

ning ir att genomférandet av planen ej antas leda till betydande miljépaverkan. stationen.
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Forslag och konsekvenser

Plandata
Denna plan hanteras med utékat planforfarande enligt plan och bygglagen, PBL

2010:900 i dess lydelse 2 januari 2015.

Lage och avgransning

Planomradet ligger i centrala Visby, 6ster om jirnvigen och strax séder om Visby
station. Planomrédet avgrinsas av Optimusvigen i dster, Anton Tamms vig i norr och
Milarvigen i soder. Mot vister ansluter planomridet till pigdende detaljplan for Visby
entré (detaljplan for Ostra Runby med Visby stationsomride). Avgrinsningen har an-
passats till angrinsande detaljplaner.

Areal
Planomradet omfattar 6,6 ha (65 860 kvadratmeter) varav 0,2 ha (2 351 kvadratmeter)
ir vattenomride.

Flygfoto over

centrala Vasby

med planomradet
markerat.

=k .- -
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.« Yasby-statior
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Markagoforhallanden

Planomradet omfattar nistan hela fastigheten Vilunda 6:42 samt hela fastigheterna
Vilunda 6:80, 6:81 och 6:82. Fastigheterna dgs av Vilunda 6:42 AB. Omkringliggande
gator och det som idag dr allmin plats ingér i fastigheten Vilunda 1:548 som dgs av
Upplands Visby kommun. En mindre del av fastigheten Vilunda 20:31 som ir i privat
dgo ingar i planomrédet.

Karta som visar
planomradesgrins
och markagofor-
hallanden
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Bebyggelse
Bebyggelsestruktur

Optimusomrédet som idag bestir av parkeringsytor, kontor och industribebyggelse, fo-
reslds forvandlas till en ny tit stadsdel med bostider, kontor och inslag av handel. Aven
nya motesplatser som torg och parkmiljéer foreslas. Den gamla Optimusfabriken blir en
central utgingspunkt i omridet och har potential att utvecklas till en viktig motesplats

i centrala Visby. Den tillkommande bebyggelsen foreslas delas upp i "Kvartersstaden” i
den sodra delen och ”Verkstaden” i den norra delen kring Optimushuset.

“Kvartersstaden™

I den sédra delen av omradet foreslas fyra traditionella bostadskvarter med innergardar.
Gatorna mellan kvarteret skapar siktlinjer till Folkparksomradet och Visbyan. Lings
den nordsydliga axeln skapas en passage fran Milarvigen med trappor som leder ner till
en tridplanterad lokalgata och den nya platsen framfér Optimushuset. Mot Milarvi-
gen i soder och mot jirnvigen foreslas en hogre skala pi bebyggelsen med upp till 7-9
vaningar, for att skydda omradet mot buller. Mot Optimusvigen trappas skalan ned till
3-4 vaningar for att mota upp den ldgre skalan i villabebyggelsen inom Folkparksomri-
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lllustrationsplan som visar den nya foreslagna bebyggelsen.
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”Verkstaden”

Omridet kring Optimushuset foreslas f en mer 6ppen struktur. Kopplingar finns till
bade Folkparksomridet, stationen och mot centrum. Tva nya bostadskvarter foreslas

dir husen riktar sig mot de tillkommande allminna ytorna och har 6ppnare bostadsgar-
dar. Optimushuset blir navet i omridet med sociala och rekreativa funktioner. Skalan
pa tillkommande bebyggelse anpassar sig till Optimushuset och dr mellan fyra och sex
vaningar. En hdgre byggnad om nio véningar foreslds i den nordvistra delen. Byggnaden
markerar entrén till omradet frin norr och pendeltigstationen. En linkbyggnad kopp-
lar ihop de tva befintliga kontorshusen mot jirnvigen, vilket ir en forutsittning for att
klara bullernivierna inom omradet.

Bostader

Forslaget innebir ny bebyggelse i sex nya kvarter med frimst bostidder (B). Inom plan-
omradet foreslas mellan 900 - 1 100 ligenheter. Bostadsbestindet kommer delas upp pa
flera olika byggaktorer med en blandning av bade hyresritter och bostadsritter.

Planbestimmelser pa plankartan:

Flerbostadshus

Bostadsgardar

Kvarterens bostadsgardar ska utformas grona och planteringsbara. Utformningen av
bostadsgirdarna ska ge plats f6r samvaro och smabarnslek samt stirka ekosystemtjinster.
Gardarna utformas si att de kan ta hand om dagvatten lokalt, genom rening, f6rdroj-
ning och infiltration. For att skapa nddvindiga forutsittningar till att utforma dessa
gronskande girdar si finns det i detaljplanen en planbestimmelse om att minst 40% av
kvartersmarken ska utgéras av planterad yta och ska méjliggora trid och buskar.

Planbestimmelser pa plankartan:

Marken pa kvarterens gardar med markanvandningen B ska ha en planterad yta som
uppgar till minst 40 % och ska ha en flerskiktad vegetation med trad och buskar.

Arbetsplatser och verksamheter

Detaljplanen inrymmer totalt ca 25 000 kvadratmeter f6r centrumindamal (C, Ci, C2)
och kontor (K), bade i befintliga och nya byggnader. Det ir frimst i den norra delen

av omridet som verksamheterna kan inrymmas, dels i Optimushuset, dels i befintliga
kontorsfastigheterna narmast jirnvigen. Inom stdrre delen av bostadskvarteren kommer
det att finnas mojligheter for lokaler i bottenvéningarna. I det norra kvarteret, mot det
centrala torget samt mot Milarvigen ir det krav att delar av bottenvéningar ska inne-
halla centrumindamal.

Optimushuset har ett stort identitetsvirde f6r Visby. Byggnaden har en stor potential
och kan utvecklas till en viktig malpunke, inte bara for omridet utan for hela kommu-
nen, beroende pa innehall. Detaljplanen méjliggor anvindningen centrum (C), kontor
(K) och forskola (S1). En forskola kan lokaliseras i bottenvidningen med en forskolegird
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Bilden visar Opti-
musvagen norrut,
med nya trad pa
bada sidor gatan
och nya foreslag-
na byggnader till
vanster i bild.

lllustration:
Kod arkitekter

Bilden visar
Optimusvagen
soderut, med ny
bebyggelse till
hoger i bild.

Illustration:
Kod arkitekter

Bilden visar en
ny lokalgata inne
i omradet, med
trappor upp mot
Malarvagen.

lllustration:
Kod arkitekter
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mot Optimusvigen. Den befintliga konsthallen inryms under anvindningen centru-
mindamal. Resterande delar kan med fordel ha en utatriktad verksamhet som den
befintliga konsthallen

Om Optimushuset utvecklas till en storre malpunke skulle ett storre flde skapas av
utomstdende in i omradet, enligt utredningen ”Stadsanalys Visby stationsomrade”
(SpaceScape juni 2020). P4 sé sitt kan potentialen f6r kommersiell service okas i
gatuplan och bidra till ett mer levande omrade. Om en storre publik kulturverksamhet
lokaliseras i Optimushuset samtidigt som Visby konsthall finns kvar kan det kulturella
centret i Upplands Visby utvidgas frin Messingen till Optimusomradet.

Planbestimmelser pa plankartan:

Centrum
Centrum ska finnas i del av bottenvaning mot allmén plats
Centrum far finnas i del av bottenvaning mot allman plats

Kontor

Forskola

Forskola

Tillskottet av bostider innebir behov av forskolor (S1). Planen mojliggor forskola i
Optimushuset eller i kvarter 3, med en forskolegard mot Optimusvigen. Forskolan
kommer kunna inrymma ca 80-100 barn och férskolegirden 4r ca 2 500 kvadratme-
ter. Forskolegard ska utformas enligt kommunens rikdinjer (Rikdinjer for forskola
och grundskola avseende lokaler och utemiljo, 2017-10-23) som férutsitter en minsta
friyta om 30 kvadratmeter per barn och minst en sammanhingande friyta pa 2 000
kvadratmeter i anslutning till forskolelokaler. Vid hart exploateringstryck kan det i tit
stadsbebyggelse uppkomma ett behov av forskolegardar utan tillging till friyta motsva-
rande riktlinjerna. Vid bedomning av friytor understigande 30 kvadratmeter per barn
i forskolan krivs ett sammanlagt virde om +3 i lekvirdesfaktor. Lekvirdesfaktor ir ett
analys- och planeringsverktyg och dr framtaget for att systematiskt avgora vilka kvali-
teter i utemiljén som kan verka kompenserande f6r de gardar dir friyta enligt Bover-
kets rekommendationer inte kan uppnas. Forskolegarden ska studeras vidare i fortsatt
planarbete.

Planbestimmelser pa plankartan:

Forskola

Skyddsrum

Inom planomradet finns flera skyddsrum. Dessa kommer att vara kvar, eller ersittas, i
samband med planens genomférande. Befintliga skyddsrum kan paverkas av planens
genomforande vilket behover hanteras i den fortsatta processen. Det finns inga krav pa
att bygga ytterligare skyddsrum inom omradet.

SAMRADSHANDLING - DETALJPLAN FOR OPTIMUS 11



Tillganglighet

Allmidnna ytor ska utformas sé att de blir tillgingliga for personer med olika typer av
funktionsvariationer. Undantag kan géras for gingvigar om alternativ gangvig finns i
nirheten.

Gestaltning

For att tydliggora fastighetsigarnas och kommunens ambitioner for omridet har ett
kvalitetsprogram (Kod arkitekter, 2020-11-16) tagits fram som bildggs detaljplanen.
Kvalitetsprogrammet omfattar savil bebyggelse, bostadsgardar och férgardsmark inom
kvartersmark, samt den yttre miljon inom allmin platsmark. Syftet med kvalitetspro-
grammet 4r att skapa en gemensam ambitionsnivé fér omradet Optimus och ir en
overenskommelse om de kvalitéer som giller for utformning och genomférande.

Kommunens stadsmissighetsdefinition (antagen 2018) samt Gestaltningsbilagan (anta-

gen 2020), ligger som grund for kvalitetsprogrammet. Kvalitetsprogrammet bildggs det

exploateringsavtal som ska upprittas mellan kommunen och fastighetsigaren i samband
med antagande av detaljplanen.

Motet med omgivningen

Mot Optimusvigen anpassas de nya byggnaderna till villabebyggelsen i Folkparksom-
ridet genom en ligre skala och med en planterad forgirdsmark som anspelar pa de
gronskande bostadstridgirdarna pd andra sidan gatan. Huset vid Optimusvigen/Anton
Tamms vig foreslas fa ett tydlig fasat horn som anknyter till den historiska byggnaden
som en gang bildade entré till Optimusomradet.

Mot jirnvigsspiren och Milarvigen ir skalan hogre for att stinga ute jirnvigsbullret.
En linkbyggnad mellan Anton Tamms vig 1 och 3 anpassas i skala till de befintliga
kontorshusen och majliggor en fysisk och visuell koppling till det bakomliggande Opti-
mushuset genom en 6ppen entrévaning. Mellan kv 5 och 6 finns en balkongskirm med
hinsyn till det bullerutsatta liget.

Tillkommande bebyggelse ska samspela med omgivande bebyggelse och ska referera

till industriarvet samtidigt som den bildar en ny tydlig arsring i staden. For att forstirka
identiteten och de olika férutsittningarna foreslas en uppdelning av omradet i tvé olika
karaktirer, “Kvartersstaden” i den sodra delen nirmast Milarvigen, samt ”Verkstaden” i
den norra delen av omradet omkring Optimushuset.

Bottenvaningarna och forgardsmark

Bottenvaningarnas méte med allmin platsmark dr avgorande for att skapa en attrakeiv
stadsdel. Bottenvaningar ska skilja ut sig frin ovriga delar av gatufasaderna genom mate-
rialval, detaljeringsgrad och hogre viningshéjd. Byggnader mot allmin plats ska uppfo-
ras med en forhéjd bottenvaning dir hoga fonster i bottenplan ger mycket dagsljusin-
slipp for boende eller fungerar som skyltfonster till verksamhetslokaler.

Detaljplanen styr att gatuhdrnen inom “Kvartersstaden” blir bebyggda vilket skapar en
tydlighet i strukturplanen (planbestimmelse p2). Mellan kvartershérnen finns mojlighet
till forgardsmark for att skapa luft, variation och liv i gaturummet. Dir férgardsmark
finns ska den vara tydligt utformad antingen som privat uteplats, med planteringar eller
som entréyta till bostad, trapphus, bostadgard eller verksamhetslokal (planbestimmelse
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Exempel pa principer for fasadutformning i "Kvartersstaden”

Ornamenterande detaljer Balkonger mot gata placeras i "linkhu- Takkupor ar placerade Pinnricken i smide Franska balkonger eller grunda
sisom relieferscllednie sen” och ingar i fasadens symmetriska  symmetriskt pa byggnaden eller aluminium. balkonger pa hornhus med
kan ge ett fasaderna ett va- komposition, far ej Gverstiga 0,5 m i och indragna fran takfoten. pinnricke i smide
rierat skuggspel over dagen. djup mot huvudgata och I,5m i djup Kulér som stimmer over- eller aluminium. Placeras
mot lokalgata. rens med takmaterial i plat, symmetriskt pa gavlar.

tegel eller puts.

Fasadmaterial foreslas hu- Lag sockel i hérnhusen som Entréer och fonster Yill trapphus, Hag sockelvaning i avvikande Vertikal och symmetrisk
vudsakligen i puts vilket ger gar i ton med ovrig fasad- bostadskomplement och lokaler kuldr eller material fran dvrig fonstersattning ger ett
en klassisk karaktir. Putsen kuldr ger ett stadigt och har storre glaspartier for att mar- fasad ger ett stadsmissigt klassiskt fasaduttryck.

kan bade vara slit eller ha sammanhallet uttryck som kera funktion och skapa en visuell intryck. Bottenvaningar ska
strukeur, vilket skapar subtila kvarterets hérnpelare. kontakt mellan kvarter och gata. upplevas som ppna mot gatan

variationer Detaljer i material som betong, med upplysta entréer, bostads-
i kvarterens fasader. tegel eller sten markerar entréer komplement och verksamheter.

och skapar variation i fasaden.

Exempel pa principer for fasadutformning i ”Verkstaden”

Pinnracken i smide Balkonger mot gata placeras sa att Hoga fonster Vertikal och symmetrisk Indragen kungsvaning
eller aluminium. de ingdr i fasadens symmetriska med indelning av fonstersittning ger ett med markerad takfot.
komposition, far ej éverstiga 0,5 m minst tva lufter klassiskt fasaduttryck Material eller kulor avviker

ifran men harmoniserar

i djup mot huvudgata och I,5m i

med 6vrig fasad

djup mot lokalgata.

Murad takfot om fasa-
derna dr i tegel.

Fasadmaterial foreslas hu-
vudsakligen i tegel och puts,
for ett klassiskt industriellt m m m n m P
uttryck. Aven obehandlat tra
och detaljer i betong och \“\m m W u m m'
cortenstal.
QDG ED

lvun
MW EE
W mm

Mot huvudgator kan utkra- Lag marksockel i betong Ornamenterande detaljer Entréer och fonster till trapphus, bostadskom-

gande balkonger varvas med eller tegel som gar i ton sasom reliefer eller friser plement och lokaler har storre glaspartier for att
franska balkonger. med Svrig fasadkulor ger kan ge ett fasaderna ett markera funktion och skapa en visuell kontakt

ett stadigt uttryck. varietat skuggspel dver mellan byggnad och gata. Detaljer i material som
dagen. betong, tegel eller sten markerar entréer och

skapar variation i fasaden. Dar fasadliv placeras i
grins mot gata dr trapphusentrén indragen.

Illustrationer: Kod arkitekter
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p1). Forgirdsmarken skapar dven majlighet till rening av takdagvatten genom vixt-
biddar inom kvartersmark. I kvalitetsprogrammet har tre olika typer av férgardsmark
identifierats med hinsyn till var i omréidet forgardsmarken ir placerad.

Inom "Kvartersstaden” foreslas forgdrdsmarken vara planterad dir privata uteplatser
avskiljs fran gatan genom buskar och vixtlighet. Gemensamma entréytor till trapphusen
har grénska, binkar och plats for cyklar. Inom ”Verkstaden™ har férgardsmarken en mer
robust karaktir dir ldgre murar eller staket skiljer privata uteplatser mot gatan och dir
markbeliggning och vixtlighet tydliggor grinsen mellan det privata och den offentliga
trottoaren. Mot torg och dir bottenvaningar innehéller verksamheter skapas en mer
publik forgirdsmark mot allman plats. Hir tillats plats fr uteserveringar och utstall-
ningsytor for verksamheter. Runt entréer till bostidder och bostadskomplement samsas
cykelparkering med vixtlighet. Markbeliggning kan markera och avskilja entréer till
trapphus.

Byggnadernas gestaltning, material och kulorer

Den nya bebyggelsen foreslas byggas med inspiration fran klassisk byggnadstradition.
Med detta menas att fasaderna ska efterstriva en symmetri med en tydlig uppdelning
dir varje trapphus 4r avldsbart i fasadens utformning mot allmin plats (planbestimmel-
se f1). Sockelvaningen kan markeras genom hogre vaningshéjd, avvikande materialval
eller en storre detaljeringsgrad. Entréer placeras mot gatan och ges en tydlig utformning,.

Takets utformning, form och material, 4r en viktig del i husets gestaltning. Sadeltak
efterstridvas inom omradet, vilket bland annat bidrar med gavelmotiv mot gatan i kvar-
terens horn. Plankartan har en planbestimmelse om att liglutande tak inte far uppforas.
Tekniska anliggningar ska integreras i gestaltningen av taken.

En vertikal och symmetrisk fonstersittning ger ett klassiskt fasaduttryck. Antalet bal-
konger begrinsas med planbestimmelse (f3 och f4) mot allmin plats och ska integreras
i den 6vriga gestaltningen. Ornamenterande detaljer sasom reliefer eller friser kan ge
fasaderna variation och liv.

I den s6dra delen inom det som kallas "Kvartersstaden” ir kvarteren uppdelade i mindre
delar och storre variation efterstrivas vad giller volymindelning, material och kul6r. Fa-
sadmaterial foreslis i tré eller puts i jordnira firgtoner. Inom ”Verkstaden” riktar sig den
nya bostadsbebyggelsen mot Optimushuset och tillkommande offentliga platser. Husen
foreslas fa en mer robust karakeidr och ges ett klassiske industriellt uttryck, for att anspela
pa platsens industriella arv. Fasader med puts och tegel i jordnira toner. Tillsammans
bildar de nya och de ildre husen en varierad helhet.

Planbestaimmelser pa plankartan:

Marken far inte forses med byggnad

AT Endast komplementbyggnad, mur och plank far placeras

Hogsta totalhojd i meter over angivet nollplan
Hogsta byggnadshojd i meter over angivet nollplan
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Planbestimmelser pa plankartan, forts:

pl Byggnad ska placeras sa att forgardsmarkens lingd inom varje
kvarter hogst far uppta 50 % av den totala fasadlangden mot gata.
Bestammelsen galler ut till anvandningsgrans.

p2 Byggnader mot allman plats ska placeras sa att kvarterets horn
ar bebyggda inom byggratten. Hornbyggnad ska ha en langd om minst
|0 meter fran kvarterets horn. Bestimmelsen giller ut till
anvandningsgrans.

Entréer ska finnas mot gata och torg.

| de fall det finns forgardsmark ska den vara tydligt utformad som privat uteplats, med
planteringar eller som entréyta till bostad, trapphus, bostadgard eller verksamhetslokal

Inglasning av balkonger ska utforas pa ett enhetligt sitt med profillosa glas.

Balkonger mot allman plats, bade indragna och utkragande, far i antal, utbredning och
utformning inte motverka god visuell kontakt mellan inomhusmiljo och allman plats.

Inom anvandningen B far bebyggelsen inte uppforas med laglutande tak.

fl Varje trapphusavsnitt ska vara avlasbart i fasadens utformning mot
allman platsmark. Bestammelsen galler ut till anvandningsgrans.

f2 Balkong mot huvudgata (GATAI) far kraga ut max 0,5 meter fran
fasad mot allman plats. Minsta frihojd ar 4,0 meter over allman
platsmark.

f3 Balkong mot lokalgator (GATA?2), gangvag (GANG) och torg

(TORG) far kraga ut max |,5 meter fran fasad mot allman
plats. Minsta frihojd ar 4,0 meter over allman plats.

Kulturmiljo

Den historiska dalgingen, omridets industriarv samt omradets funktion som kultur-
bérare ir tre aspekter som lyfts fram i den kulturmiljoutredning (Transformationsatlas,
White 2020-06-23) som tagits fram i samband med planarbetet.

Visbyén, som ir en tydlig markér f6r dalgingen, bevaras som ett rekreationsstrik och
miljén kommer att rustas upp. Situationsplanens struktur sikrar siktlinjer genom omré-
det och det omkringliggande landskapet. Den gamla fabriksbyggnaden, Optimushuset,
blir en central utgangspunkt och lyfts fram i den féreslagna strukturen. Byggnaden i sig
tillfor ett stort identitetsvirde som symbol for industriorten Visby samt en social knyt-
punkt med etablerade verksamheter.

I samband med utformning av ny bebyggelse behdver hinsyn tas till befintliga bebyggel-

semiljéer i omradet:

* Tillkommande bebyggelse samspelar med omgivande bebyggelse i skala och kan
dven referera till industriarvet samtidigt som den bildar en ny tydlig arsring i stads-
delen.
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*  Bebyggelsen nirmast Optimusvigen anpassas i skala till Folkparksomradet pa andra
sidan.

Utdver promenadstriket lings med Visbyan som har en gronskande karakdir finns en
ambition i att skapa ett kulturhistoriskt strik som gar frin Industrivigen i norr, genom
omradet och fram dill ett nytt torg, séder om Optimushuset. Hir finns en méjlighet att
bevara och férstirka berittelsen om Optimus historia genom konst, informationsskyltar
och utformning i den offentliga miljén. Fotogenlampan, som producerats i Optimusfa-
briken, har kommit att fungera som en symbol f6r omradets industrihistoria. Det visar
sig bland annat i den specialdesignade gatubelysning som finns i niromradet.

Optimushuset

I gillande detaljplan har Optimus fabrikslokaler skyddsbestimmelser och dven i ny
detaljplan formuleras skyddsbestimmelser. Syftet 4r att sikerstilla ett bevarande dar
bland annat Optimusbyggnaden skyddas genom rivningsforbud. For att minska att
kulturvirdena paverkas negativt vid framtida forindringar utokas lovplikten. Malsitt-
ningen ir att beakta byggnadens ursprungliga karaktirsdrag med avseende pd volym,
proportioner, fasadartikulering och interiéra 6ppna konstruktion med genomslappligt
ljus. Byggnadens ursprungliga stomme av armerad betong ska bevaras. Aven takets lig-
lutande form med genomslappligt glas samt lanterninens ursprungliga storlek, lige och

form ska bibehéllas.
r=——— ?‘ EpeTy =

Bilden visar Opti-
mushuset 2020.

Foto:
Kod arkitekter

Renovering foreslds ske utifrin byggnadens tidstypiska material och hiansyn ges sirskilt
till tak, fonster, muréppningar och fasadproportioner. Vid f6rindring av fonster ska
proportion, lufter, hingning samt spréjsning utformas med hinsyn till ursprunglig

karaktir.

Vid fasadrenovering ska putsen éterge fasadindelning, proportioner och detaljutféran-
den. Framtagande av tegelfasader bor ske endast pa byggnadens forutsittning att vara
intakt. Ingrepp och tilldgg pé fasad ska minimeras och utforas med stor forsiktighet for
att minska héltagning och skadepaverkan. Detta giller exempelvis nya 6ppningar i fa-
saden som bor utféras i befintliga muréppningar och tilligg pa fasaderna sasom skyltar,
armaturer och skirmtak.
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Markplanering for beliggning och vixter omkring Optimushuset ska ha sin utgangs-
punkt att omradet varit ett industriomrade med 6ppna ytor. Vegetation kring huset
behéver darfor minimeras och plantering av buskar/trad lings fasad undvikas.

Med hinsyn till Optimushusets kulturvirden har bygglovplikten utdkats till att omfatta
skyltar, armaturer och skirmtak.

Planbestaimmelser pa plankartan:
rl Byggnad far inte rivas.

ql Den lingsgaende taklanterninens ursprungliga storlek, lage och form ska
bibehallas samt vara forsedd med ljusgenomslappligt glas.

q2 Byggnadens ursprungliga stomme av armerad betong ska bevaras.

kil Byggnadens karaktarsdrag med volym, fasadindelning, proportioner samt
detaljutforanden ska bibehallas.

k2 Tillagg och andringar utfors med hansyn till byggnadens kulturvarden och
kulturhistoriska karaktar i form av fore detta industrianlaggning. Nya
muroppningar i fasad placeras i ursprungliga fonster- och dorrlagen.

Gator, trafik och parkering

Optimusvigen, Anton Tamms vig och Milarvigen som omger planomradet kommer
dven fortsdttningsvis vara huvudvignitet i centrala Visby. Till detta adderas en ny struk-
tur med ett finmaskigt gatusystem inom Optimusomrédet.

Optimusvigen ges ett mer stadsmissigt intryck och planeras med tvé korfilt och dr
utformad f6r att rymma busstrafik. En ny gangbana anliggs lings gatans dstra sida, mot
Folkparksomradet. Pa gatans vistra sida anldggs parkeringsplatser, gingbana och ett re-
gionalt cykelstrak, vilket leds vidare mot Visby station och séderut lings Smedbyvigen,
vidare mot Stockholm. Lings gatan foreslis en dubbelsidig tridplantering och nedsink-
ta vixtbdddar, vilket ger ett sammanhillet gront gaturum. Den nya bebyggelsen foreslas
fa forgardsmark intill gatumarken for att méta upp Folkparksomréidets villatridgardar
pa den 6stra sidan av gatan. Sektionen blir totalt 20,05 meter.

Anton Tamms vig har tva korfilt och édr utformad for att rymma busstrafik. Den regi-
onala cykelbanan anliggs pa den sodra sidan. En mobleringszon med sittplatser samt
plantering, bade i form av planteringskirl och nedsinkta vixtbiddar, inryms péa den
sodra sidan tillsammans med trottoar och regional cykelbana. Anton Tamms vig far en
okad betydelse som huvudgata vid utbyggnaden av projektet Visby entré, i anslutning
till Optimusomradet, med en ny ingdng till pendeltagsstationen och en bussterminal i
gatans forlingning. Sektionen blir totalt 20,05 meter.

Mellan de befintliga kontorshusen vid Anton Tamms vig 1-3 och Visbyan finns en
befintlig yta utformad som ett gingfartsomrade, dir fordonstrafik och gangtrafik delar
pa ett gemensamt utrymme och biltrafiken framférs pa de gaendes villkor. Denna karak-
tir foreslas forlingas soderut i gatan mellan de nya bostadskvarteren och Visbyén.
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Detaljplanen provar bebyggelse nira Milarvigen som ir en viktig forbindelse mellan
ostra och vistra sidorna av titorten for savil bil- cykel- och gingtrafik. Framfor den nya
bebyggelsen mot Milarvigen skapas en platsbildning i nivi med gatan. Kopplingar till
Optimusomradet stirks med trappor dels mot promenadstriket vid Visbyan, dels med
gangvig och trappor genom bebyggelsen mot Optimushuset.

Inom omradet foreslas lokalgator med en sektion pi 14 meter. Gatorna utformas med
trid och med en omsorg om detaljer och hinsyn till den minskliga skalan. Aktiva
fasader, entréer mot gata och gronskande forgardsmark bidrar till liv och variation lings
gatorna. Tridval kan forstirka de olika karaktirerna i omradena "Kvartersstaden” och
"Verkstaden”.

Kartan visar ga-
tustrukturen med
gator, gangstrak
samt separata
cykelvagar.

Illustration: Kod
arkitekter

mnnnnn Gangstrak

=== | okalgata

mm=== Huvudgata
Cykelvag
Gangfartsgata
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Bilden visar tankt
sektion for Op-
timusvagen, med
plats for kor-
bana, tradrader,
trottoarer och en
cykelbana.

lllustration: Niva
landskapsarkitek-
tur.

Bilden visar tankt
sektion for Anton
tamms vag, med
plats for korba-
na, vegetation,
trottoarer och en
cykelbana.

lllustration: Niva
landskapsarkitek-
tur.

Bilden visar tankt
sektion for lokal-
gata inne i om-
radet, med plats
for korbana, trad
och trottoarer pa
bada sidor.

lllustration: Niva
landskapsarkitek-
tur.

Optimus- Folkparks-
omradet omradet
o
Gangbana / Cykelbana Trad, belysning Kérbana Trad, Gangbana  Bullerplank
Skala: 43m méblering, 7m belysning 225m
. parkering 225m
1:100 (A4) 35m
' ]
"
Optimus- Messingen-
omradet omradet

e
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[ plantering | l |
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Gangtrafik

Gangnitet sammanfaller till stora delar med den nya gatustrukturen i omradet. Géende
kommer att kunna réra sig lings alla gator och torg. Frin Milarvigen foreslds det tva
nya trappor, dels mot "Upplevelsestraket” lings Visbyan, dels genom den nya kvar-
tersbebyggelsen med Optimushuset i fonden. Lings Optimusvigen, Milarvigen och
Anton Tamms vig separeras gaende och cyklister. Detaljutformning studeras vidare efter
samrad.

Gatan lings Visbyan utformas som ett “gdngfartsomrade” dir samtliga trafikanter delar
gaturummet. Parallellt finns den befintliga grusade ging- och cykelvigen kvar nirmast
dn som ir en del av "Upplevelsestriket”.

Cykeltrafik

Lings Optimusvigen och Anton Tamms vig skapas separerade cykelbanor. Strickan
finns med i det regionala cykelvignitet med pendeltigsstation och bussterminal som
milpunkter. Cykelbanan utformas med hinsyn till dess funktion som regionalt strak
och korsningspunkter utformas med prioritet och hinsyn till oskyddade trafikanters
sikerhet.

Aven lings Milarvigen kommer den separerade cykelbanan att finnas kvar och anpassas
till den nya platsen framfér bebyggelsen. Angoring till den nya bebyggelsen kommer
att paverka cykelbanan lings Milarvigen och korsningspunkter behéver utformas med
prioritet och hinsyn till oskyddade trafikanters sikerhet.

Den befintliga relativt branta ging- och cykelrampen fran Milarvigens dvre niva och
till Optimusvigen tas bort i och med den foreslagna utbyggnaden. En konsekvens av
den borttagna cykelrampen ir att de cyklister som firdas mellan Runby och som ska
till Optimusvigen behover anvinda den befintliga ging- och cykelvigen, som finns ca
150 meter oster om Optimusvigen. Denna koppling foreslas byggas om for att skapa
en bittre och tillginglighetsanpassad forbindelse mellan Milarvigen och Optimusvi-
gen. Passager dver befintliga dvergingsstillen pd Optimusvigen och Smedbyvigen kan
forvintas oka och behovet av sikra och tillgingliga korsningspunkter f6r ging- och
cykeltrafikanter 6kar. Korsningspunkterna kommer att behéva utformas med hinsyn
till i forsta hand oskyddade trafikanters sikerhet men dven med hinsyn till den tunga
trafikens ansprak pa tillginglig vig.

Inom omradet planeras cykeltrafik firdas i blandtrafik lings lokalgatorna, trafikflodet
och hastigheten bedéms bli lag och dirmed inte motivera separata cykelbanor utifrin
sikerhets- eller framkomlighetsskal. Sirskild hinsyn kommer att behéva tas vid de plat-
ser dir lokalgatorna knyter an till cykelvignitet och vid mélpunkter inom omradet som
beddms generera cykeltrafik, exempelvis verksamheterna i Optimushuset och platser dir
cykelparkering anldggs i stérre omfattning.

Detaljutformning studeras vidare efter samrad.

Kollektivtrafik

Planomradets lige i anslutning till pendeltigsstationen och bussterminalen ger omra-
det en mycket god kollektivtrafikforsorjning och forslaget innebdr inga dndringar for
kollektivtrafiken lings Optimusvigen. Befintliga busshallplatser i den s6dra delen av
omradet kan vara kvar, men behéver detaljstuderas vidare efter samrad.
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Biltrafik

Berikningar gillande trafikmingder for Optimusomrédet fullt utbyggt har tagits fram
for ar 2040. I berikningarna har dven en utbyggnad av nirliggande projekt vid stations-
omradet, som Visby entré och Messingen, tagits med. Optimusvigen beriknas trafikeras
av ca 7 300 fordon/vardagsmedeldygn och Milarvigen, i h6jd med planomridet, av ca
15 500 fordon/vardagsmedeldygn. P plankartan finns utfartsférbud lings stora delar av
Optimusvigen och Anton Tamms vig. Det lokala gatunitet inom omradet ar utformat
for att halla liga hastigheter. Angoring till parkeringsgarage i kvarter 1 och 5 bedéms bli
en trafikintensiv punkt i omradet och utformas med hinsyn till trafiksikerhet och si att
god sikt kan erhallas. Detaljutformning studeras vidare efter samrad.

Parkering

Behovet av cykelparkering i anslutning till bostdder och arbetsplatser ska i frsta hand
16sas inom fastigheten, principen ir att cykelparkering ska ordnas pé kvartersmark

eller inom byggnaden. Cykelparkering for boende och verksamheter ska utformas for

att forenkla att boende och anstillda ska vilja cykel som transportmedel. Antal cykel-
parkeringsplatser utgér frin foreslagna parkeringstal enligt Trafikplan 2013 och beriknas
till en cykelplats till varje boende och ca 0,25 cykelplatser/lagenhet f6r besokande.

Parkering for bilar ska i forsta hand anordnas pa kvartersmark. For parkering till beso-
kande personer med nedsatt rérelseférmaga kan undantag goras. Parkeringsefterfragan
16ses genom parkeringsgarage under fem av kvarteren. I de tvé sodra kvarteren

byggs ett parkeringsgarage i tvd viningar. Tanken ir att garagen upptar ytan under de
overbyggda gardarna medan fasaderna mot gatan upptas av bostider, lokaler och
komplementsytor som till exempel trapphus och cykelrum. Parkeringstalet foreslas

bli 6 platser per 1 000 kvm BTA f6r bostider och 3,6 platser per 1 000 kvm BTA for
verksamheter. Totalt planeras ca 500 parkeringsplatser inom planomridet. Parkerings-
talet motiveras med hinsyn till planomradets lige i titorten, med mycket god tillgang
till kollektivtrafik och fastighetsigarens ambition att arbeta med ldngsiktigt varaktiga
atgirder for hillbart resande och effektivt markutnyttjande.

Parkeringsantalet i omridet samt dtgirder kring mobilitetsfunktioner kopplade till par-
kering behover studeras vidare i den fortsatta detaljplaneprocessen.

Planbestaimmelser pa plankartan:
GATA Huvudgata
GATA: Lokalgata
GANG Gangvag

i

Parkering far anlaggas under bostadsgard

(P) Parkering far anliggas under gingvig (GANG)

+0,0 Markens hojd 6ver angivet nollplan

|> O O CI Utfartsforbud
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Bilden visar det
nya torget soder
om Optimushuset.
Befintlig kontors-
bebyggelse till
vanster i bilden.

lllustration:
Kod arkitekter

Bilden visar den
lilla platsbildning-
en vid Optimusva-
gen mellan kvar-
ter 2 och 3 och
en av lokalgatorna
inne i omradet.

Illustration:
Kod arkitekter

Bilden visar
gangstraket langs-
med Vasbyan.

Illustration: Kod
arkitekter
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Platser, torg och parker inom allman plats

Ytorna kring Optimushuset

Optimushuset lyfts fram i den foreslagna strukturplanen och byggnaden i sig tillfor

ett stort identitetsvirde for omradet. Ytorna nirmast Optimushuset kan ge plats for en
flexibel anvindning, som aktiviteter, uteserveringar, utstillningar och evenemang. Det
finns mojlighet att dterskapa den historiska Industrivigens dragning fram till Optimus-
fabriken genom att Industrivigen 6vergar i gangen fram till parktorget, soder om Opti-
mushuset. Platsen utformas med fokus pa sociala och grona virden f6r bade boende och

besokande.

Befintliga kontorshus och tillkommande bebyggelse har stor paverkan pi den allminna
platsmarken. Det dr av stor vike att de fasader som ir slutna, 6ppnas upp och aktive-
ras. Detta kan ske genom tydliga entréer, genomsiktlighet i bottenvaningen och en vil
gestaltad forgardsmark. Pi plankartan finns bestimmelser att tillkommande bebyggelse
ska innehalla verksamhetslokaler mot torgytor och att bottenvaningarna ska vara 6ppna

och aktiva.

En satsning pd konst i anslutning till de 6ppna ytorna kring Optimushuset kan vara
ett sitt att stirka omradets identitet — bade i anslutande kvarter och allmin platsmark.
Detta behover konkretiseras i den fortsatta processen.

Liten platsbildning vid Optimusvagen

Vid Optimusvigen, i anslutning till kvarter 2, skapas en mindre platsbildning. Karak-
tirstrid planteras och sittméjligheter tillskapas.

Torgyta vid Malarvagen

I anslutning till Milarvigen skapas en torgyta. P platsen finns utrymme f6r angéring,
planteringar och entréer till bostadshus. Mot Milarvigen foreslds en tridrad vilken
skdrmar platsen frin den trafikerade gatan. Den befintliga cykelvigen forsvinner och
motsvarande forbindelse ster om Opimusvigen forbittras.

Fran platsen vid Milarvigen skapas en siktlinje genom omradet mot Optimushuset. En
bred gangpassage med trappor leder giende mellan kvarteren in i omréidet. Nya foreslag-
na trappor mot Visbydn ger en bittre amslutning mot gingvigen lingsmed Visbyan.

Plats vid Anton Tamms vag

Platsen far en central placering i motet mellan Optimusomradet, foreslagna kvarter
inom Messingenomréadet samt omradet vid bussterminalen och pendeltigsstationen.
Vid ett forverkligande av projektet Visby entré skapas en ny entré till pendeltagen i
direkt anslutning till Optimusomradet.

Platsens utformning 4r beroende av nirliggande stadsutvecklingsprojekt och behéver
studeras ytterligare i den fortsatta processen. Dirmed mojliggor detaljplanens genom-
forande att befintliga parkeringsplatser och befintlig angoring till kontorshusen kan
anvindas i ett forsta skede.
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Rekreation, a-rummet

I striket lings Visbyédn finns omradets i dagsldget storsta naturvirden. Strakets befintliga
virden bevaras i omradets norra delar, och utvecklas vid de nya kvarteren i séder med
nya planteringar och sittplatser. A-rummet ir frimst ett strik for promenader. Straket

ar mycket utsatt av buller fran jirnvigen, och dé det dven ligger inom skyddsavstind

for farligt gods planeras inget program for stadigvarande vistelse. A-rummet ir en del

av kommunens "upplevelsestrdk”, vilket dr en promenadslinga genom hela kommunen,
uppdelat i tolv etapper och med en total lingd av drygt 40 kilometer. Lings med striket
I6per dven "Livslinjen — virldens lingsta blomstering’. Livslinjen ir tinke att fungera
som en spridningskorridor for flora och fauna kopplade till slattrade angsmiljoer; en

av de artrikaste biotoperna. Malet med Livslinjen ir att skapa en sammanhingande
blomstering fran Ulriksdal i Solna till Arlanda i Sigtuna kommun.

Planbestimmelser pa plankartan:

Torg Torg ska gestaltas med hansyn till omradets kulturvirden och
kulturhistoriska karaktir som fore detta industriomrade,

Trygghet

Den fysiska miljén ska vara trygg och siker. Barns, ungdomars, funktionshindrades och
dldres behov av trygghet ska sirskilt beaktas. Planeringen ska inriktas och medverka

till ate befolka de offentliga rummen. Genom detaljplanen méjliggors skapandet av

en stadsmiljé dir den upplevda tryggheten kan bli stor genom tydliga grinser mellan
vad som ir privat och allmint samt att bebyggelsen vinder sig mot gator och vigar dir
minniskor ror sig. Genom att detaljplanen innehaller bide bostider och verksamheter
ges forutsittningar att befolka staden 6ver storre del av dygnet och skapa forutsittningar
for trygga och levande gaturum.

Barnperspektivet

Den 1 januari 2020 blev bankonventionen lag, vilket innebir att barnens rittigheter fitt
en stirke stillning. Nagra sirskilda insatser for att involvera barn och unga i planeringen
har inte gjorts i samradsskedet. Viktiga platser for barn 4r bland annat bostadsgardar
samt den centrala torg- och parkytan séder om Optimushuset. Hur dessa ytor utformas
utifrain barns behov behover studeras vidare i fortsatt arbete och med Kvalitetsprogram-
met. Detaljplanen mojliggor en forskola med forskolegird. Utformning av gard och
mojligheten att pa ett tryggt och sikert sitt ta sig till forskolan behover studeras i den
fortsatta processen.
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Natur och ekosystemtjanster

Natur- och rekreationsstriket lingsmed Visbyan kommer enligt planforslaget fortsatt
vara kvar vilket innebir att de naturvirden som finns kopplade till striket bevaras.

Langs Optimusvigen foreslds en ny dubbelsidig tridplantering med upp till cirka 40
nya lovtrid, vilket ersitter befintlig allé. Da den befintliga allén ir biotopskyddad krivs
dispens fran skyddet. Inom generellt skyddade biotoper kan kommunen ansska hos
Linsstyrelsen om dispens for verksamhet eller atgird som kan skada naturmiljon om det
finns sirskilda skil. Kommunen avser att ansoka om dispens innan granskningsskedet av
detaljplanen.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjinster innebir livsnodvindiga tjanster som naturen tillhandahaller, genom
processer kopplade till vatten och gronska. Dessa ir viktiga for staden eftersom de hjil-
per till att stotta den biologiska mangfalden, rena vatten, reglera klimateffekter, frimja
hilsa och sociala interaktioner samt bidra till att forsérja minniskors mat-, material- och
energikonsumtion m.m.

Ekologigruppens kartliggning av ekosystemtjinster i Upplands Visby kommun fran ar
2015 visar att Optimusomradet till stdrsta del har ekosystemtjinster av délig kvalitet
och till viss del dven saknar manga kvaliteter. I planeringen av omradet efterstrivas en
okning av ekosystemtjinster som bidrar med virden f6r platsen och dess omgivning,
bide avseende minniskors och djurs vilbefinnande.

Tillkommande gronska i form av trid och markvegetation ger 6kad biologisk méngfald,
stirker spridningskorridorer, bidrar till luftrening och bullerdimpning samt omhin-
dertar dagvattenfloden. Trid och gronska har dven en klimatreglerande funktion, som
vindbrytare och bidra med svalka under varma perioder. Perioder med mer intensiv vir-
me antas forekomma mer frekvent i framtiden och effekten av dessa perioder blir extra
starka i stadsmiljo, dir risken for bildandet av lokala virmedar dr hogre.

Ekosystemtjdnster inom allmdn platsmark

Gator och torgytor foresls fa tridplanteringar vilket bidrar till luftrening, klimatregle-
ring och bullerdimpning. En variation av arter bidrar till 6kad biologisk mangfald. Ett
vixtval som gynnar pollinerande insekter, ir till exempel tidigblommande trid knutna
till &-rummet. Angsplanteringar lings Visbyan ir en del av en spridningskorridor for
flora och fauna kopplade till slittrade dngsmiljoer. Infiltration, rening och f6rdrojning
av dagvatten sker i 6ppna vixtbiddar och skelettjordar.

Ekosystemtjdnster inom kvartersmark

Utformningen av bostadsgirdarna och forgardsmarken samt majlighet till vegeta-
tionstak kan bidra till ekosystemtjinster inom kvartersmarken. Vixtbiddar med tillrick-
lig jordmansdjup pi férgardsmark och bostadsgardar, som majliggér mindre buskar och
trid, dr exempel pd ekosystemtjinster. Det bidrar till upplevelsen av en gron stadsdel,
stottar biologisk mangfald och har viktiga tekniska funktioner sasom fordrojning av
dagvatten samt en isolerande effekt pd byggnader. Vixttak kan bade besta av sedum och
mossa eller biotoptak med en stérre artvariation och biologisk mangfald. Gemensam-
ma bostadsgardar eller takterrasser kan inrymma plats for odling och skapa trivsamma
gemensamma ytor for boende, sévil vuxna som barn.
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Vattenomraden
Visbyén planliggs som vattenomride i detaljplanen.

Planbestimmelser pa plankartan:

Vattenomrade

Strandskydd

Nir den nu gillande detaljplanen togs fram upphivdes strandskyddet om 100 m fran
Visbyén. Enligt 7 kapitlet 18 § miljobalken aterintrider strandskyddet automatiskt nar
en detaljplan ersitts. Flera om- och nybyggnationer planeras intill Visbydn och inom
ett avstand om 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet foreslis upphivas igen inom
hela den yta som ligger inom 100 meter frin dn inom planomradet. De sirskilda skl
som bedéms vara mest tillimpligt f6r ett upphidvande av strandskyddet inom planomra-
det dr att marken redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften samt att en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering ir vil avskilt frin omrddet nirmast strandlinjen).

Motiv till upphdvande av strandskydd

Omradet nirmast strandlinjen ir idag allmint tillginglig och sikras som parkmark i
foreslagen detaljplan. Resterande delar inom 100 meter fran strandlinjen ér till stor del
redan janspraktagen och hirdgjord dir strandskyddet foreslas upphivas pa nytt. I och
med detta dr dessa markytor redan ianspraktagna pa ett sitt som gor att de saknar bety-
delse for strandskyddets syften.

Idag stricker sig en ging- och cykelvig nirmast strandlinjen. Parallellt med denna finns
i den norra delen en kérbar infartsgata till befintliga verksamheter och kontorsbygg-
nader vid Anton Tamms vig 1 och 3. Kérbanan ir utformad som ett gafartsomride.
Gang- och cykelvigen kommer att finnas kvar i och med genomférandet av den nya
planen. Gafartsomradet foreslas forlingas och kommer att striicka sig lingsmed hela
planomradet mellan parkomradet vid Visbyan och befintliga kontorshus samt foresla-
gen bostadsbebyggelse sdder dirom.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

I samband med genomférandet av detaljplanen f6r Optimus kommer ett nytt led-
ningsnit for vatten och avlopp att anldggas inom omridet och i delar av Optimusvigen
ndrmast Anton Tamms vig.

For att kunna uppfora tva av kvarteren behéver en befintlig spillvattentryckledning (TS
400 PEH) flyttas till ect nyte lige nirmare Visbyan. Aven Norrvattens huvudvattenled-
ning maste liggas om i ett nytt lige, pa en stricka av drygt 150 meter.
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fintliga VA-ledning-
ar som ska vara
kvar i rott samt
nya VA-ledningar
som ska anlaggas i
orange farg.

5/ === Befintliga VA-ledningar
e som ska vara kvar

=== Nya VA-ledningar

Dagvatten

Dagvatten som genereras inom planomradet har Visbyan som recipient. Befintligt
utlopp f6r dagvatten till Visbyan finns nira Anton Tamms vig. Ett nytt ledningsnit
med anslutning till detta utlopp har utretts och projekterats inom planomréadet. Enligt
kommunens riktlinjer ska de frsta 10 mm av ett regn omhindertas och renas inom

fastigheten innan det kan ledas vidare till kommunens dagvattennit (Upplands Visby
kommun, 2019).

Fororeningarna och recipientens status stiller krav pa rening av dagvattnet f6r att uppna
satta miljokvalitetsnormer fér Visbyan. En dagvattenutredning (Sweco, 2020-10-29)
har tagits fram for att ge forslag till vilka atgirder som krivs for att mota de krav som
stills pd dagvattenhantering i form av rening och férdrdjning.

Avledning av vatten frin vigar och hustak till 6versilningsytor kan goras med stuprorut-
kastare och rinndalar. Utkastare fir girna avleda vattnet si att det kan 6versila en grony-
ta eller anslutas till en rinna, plantering eller dike. Vatten frin kvartersmark maste dock
omhindertas inom kvartersmark och fir inte ledas till 6versilning pa allmin platsmark.
Det samma giller for dagvatten fran allmin platsmark, det fir inte ledas till dversilning
pa kvartersmark.

Dagvatten frin allmin platsmark foreslas omhindertas frimst i skelettjordar och vixt-
biddar. Tillginglig reningsvolym i projekterade dagvattenanliggningar inom allmin
platsmark har en 6verkapacitet.

Dagvatten fran kvartersmark foreslis omhindertas i vixtbaddar och grona tak, vixtbid-
dar pé bostadsgardar och pa férgirdsmark. Utformningen av bostadsgirdar ska studeras
vidare i den fortsatta processen och projektering av kvartersmark maste sikerstilla att

SAMRADSHANDLING - DETALJPLAN FOR OPTIMUS 27



erforderlig reningsvolym inom varje kvarter kan uppnis. Detaljplanen har en bestim-
melse att yta ska finnas inom kvartersmark f6r f6rdrojning av dagvatten.

Fororeningshalter, fére och efter exploatering samt med och utan édtgirder, visar att for-
oreningshalterna minskar efter exploatering utan dtgirder for samtliga imnen férutom
for fosfor. I dagslidget domineras planomridet av en stor parkeringsyta med bl.a. tung
trafik som leder till relativt héga fororeningshalter for metaller, suspenderat material
(SS) och olja. Nir det giller niringsimneshalterna 6kar kvive- och fosforhalten fore re-
ning. Detta kan forklaras av 6kningen av gronytor med vixter som bryts ner och slipper
fosfor i dagvattnet. Efter rening med foreslagna dtgirder minskar halterna av samtliga
imnen.

Recipienten, det vill siga Visbyién, har ett forbittringsbehov f6r fosfor, Hg (kvicksilver),
PBDE och PFOS. Dagvattenutredningen visar att planens genomférande med at-
girdsnivan 10 mm och foreslagna reningsitgirder minskar belastningen till recipienten
for samtliga imnen. For fosfor 4r minskningen till recipienten jimfort med befintligt
situation 2,1 kg arligen. Det finns inga riktvirden eller beting framtagna i dagsliget for
recipienten. Foreslagen exploatering innebir en minskad belastning av de studerade
fororeningarna till recipienten och bedéms dirfor inte dventyra mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormer.

Planbestaimmelser pa plankartan:

Inom kvartersmark ska yta finnas for fordrojning av dagvatten,

Tabellen ar ham-
tad fran dagvatte-
4,9 43 2,8 35 nutredningen och
N 59 47 28 40 visar dagvattenbe-
Pb 0,46 0,099 0,055 44 lastning fore och
u 0.75 0.41 021 29 efter exploatering
med och utan
Zn 2,5 0,87 0,48 45 atgirder samt
cd 0,016 0,012 0,0063 48 reningsanliggning-
Cr 0,28 0,13 0,073 44 arnas beriknade
Ni 0,28 0,11 0,066 40 reningseffekt.
Hg 0,0015 0,00089 0,00053 40
ss 2500 900 470 48 Tabell: Sweco
Olja 15 9,4 3,2 66
PAH16 0,052 0,014 0,0065 54
BaP 0,00098 0,00029 0,00017 41
E"daf“'f 0,00065 0,00055 0,00036 35
TBT 0,000061 0,000049 0,000032 35
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ring for sopbilar.

Energianvandning
Fjirrvirmeledningar finns inom planomradet. I Optimusvigen, i planomradets stra
del, behover fjarrvirmeledningarna flyttas pa grund av den kommande exploateringen.

Elnitets kapacitet behover forstirkas vid en utbyggnad enligt planforslaget och nya
transformatorstationer behover placeras inom planomradet. Forslag pa lokalisering av
tva transformatorstationer finns i planen (E1), som kommer att samlas pd en yta inom
torget, soder om Optimushuset. Utformningen av transformatorstationerna behover
studeras vidare i den fortsatta processen, med hinsyn till det exponerade liget pa torget.

Fornyelsebara energikillor och uppvirmningsmetoder uppmuntras, till exempel solceller
och solvirme.

Planbestimmelser pa plankartan:

_ Transformatorstation

Avfall och atervinning

Sophanteringen foreslas samlas till ett antal sd kallade miljérum, inom bostadskvarte-
ret. Utrymme ska finnas for sortering i atta avfallsfraktioner. Soprum ska placeras sa att
himtning kan ske utan backningsrérelser fér sopbil. Ytterligare utredning kring avfalls-
hantering beh6vs med hinsyn till eventuella verksamhetslokaler vid Optimusvigen och
Anton Tamms vig. Aven yta for dtervinningsstation inom eller i planomradets nirhet
ska studeras i det fortsatta planarbetet.
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Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Den industriella verksamheten som bedrivits i omradet under stora delar av 1900-talet
har medfért att omradet ér fororenat av metaller, oljor och klorerade 16sningsmedel med
fororeningshalter som pa nagra platser éverstiger kinslig markanvindning och mindre
kinslig markanvindning. I samband med planarbetet har en miljéteknisk markun-
dersokning (Geosigma, 2020-06-15), ett PM om markféroreningar for en eventuell
forskola (Geosigma, 2020-01-20) samt en Forenklad riskbedomning (WSE, 2020-09-
16) tagits fram.

Inom den nordéstra delen av fastigheten har hoga halter av metaller som koppar och
zink, patriffats ner till minst 3 meters djup inom ett stérre omrade. Vid en exploatering
kommer en stor mingd massor troligen behéva atgirdas.

Inom den tidigare verksamheten kring tillverkning av fotogenkék, blislampor, storm-
lyktor och hinglas, har avfettning, galvanisering och ytbehandling utforts dir klorerade
alifatiska kolviten (CAH) anvints inom processerna. Amnena genomgir i marken en
stegvis och lingsam nedbrytning. Nagon tydlig forekomst av killomrade avseende CAH
har inte pévisats vid jord eller grundvattenprovtagning.

Gillande klorerade alifatiska kolviten bedoms inte den pétriffade fororeningssituation

i jord utgéra nigon oacceptabel risk med avseende pa minniskor eller milj6 avseende
planomradet. En enstaka halt som 6verstiger KM och MKM har pavisats. Féroreningssi-
tuationen i jord dr sammantaget undersoke i liten omfattning. Det kan inte uteslutas att
det forekommer killomrade eller ej pavisat omride med jord dir hoga fororeningshalter
som kan foranleda oacceptabel risk med avseende minniskors hilsa avseende frimst
exponeringsvigen dngintringning eller t ex via direktkontake vid tidvisa grivarbeten.
Fororeningspéverkan avseende CAH som pévisats i grundvattnet bedéms inte utgora
nigon oacceptabel paverkan pa grundvattnet som resurs med avseende Stockholmsésen,
eller nigon oacceptabel risk med avseende fororeningsspridning till Visbyan. Eventuell
fororeningsspridning av férorening i dagvattensystem har inte undersokes, det bedéms
dock som mindre troligt att sadan férekommer.

Provtagning av inomhusluft har endast genomfores vid ett tillfille. Uppmitta maxhalter
av TCE (trikloretylen) overskrider inte nuvarande riktvirde som anvinds av Naturvérds-
verket.

Arbetet med detaljplanen ir i ett tidigt skede, vilket innebir att det krivs komplette-
rande undersokningar i den fortsatta processen, vilket kan paverka genomforda bedém-
ningar.

Planbestaimmelser pa plankartan:
Startbesked far inte ges for bostadsaindamal forran markens limplighet har sikerstillts

genom att markfororeningar avhjilpts sa att Naturvardsverkets riktvarden for kanslig
markanvandning uppnas.
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Radon

Ett PM om Radonrisk har tagits fram (Geosigma, 2019-09-24). Inom norra delen av
omradet ska byggnation utféras med minst radonskyddat utférande. Inom soédra delen
av omrédet ska byggnation utféras med radonsikert utférande.

Brandkrav

Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid frin nuvarande brandstationsplacering i
Upplands Visby kommun. Med insatstid avses hir summan av anspinningstid, kortid
och angreppstid. Eftersom angreppstiden anges som ett schablonvirde pa 1 minut kan
den faktiska insatstiden dverstiga 10 minuter. Framkomlighet for riddningstjinsten for-
don ska sikerstillas. Avstindet mellan uppstillningsplats for riddningstjanstens fordon
och punkten f6r riddningsinsats ska vara maximalt 50 meter.

Grundprincip fér utrymning 4r att ménniskor alltid ska ha tillging till minst tva av
varandra oberoende utrymningsvigar. Utrymning bor kunna ske utan riddningstjins-
tens medverkan men kan i detta planférslag vid behov ske med hjilp av riddningstjins-
tens stegutrustning i kombination med 6ppningsbara fonster. I byggprocessen ska dven
dtkomlighet och uppstillningsplats f6r utrymning via riddningstjinstens stegutrustning
sikerhetsstillas. Konventionellt system for brandvatten ordnas enligt Svenskt Vattens
rekommendationer.

Luftkvalitet

I samband med planarbetet har en utredning om utbredningen av totala luftférore-
ningshalter i omradet (SLB-analys, 2019-12-13) tagits fram. Den visar att miljokvali-
tetsnormerna for kvivedioxid och partiklar PM10 inte 6verskrids vid planens genom-
forande. Aven en utredning kopplat till fjirrvirmeverket Vilundaverket, direkt soder
om Milarvigen och planormadet, har tagits fram (SLB-analys 2020-10-23). Haltbidrag
fran Vilundaverket beriknas forekomma i markniva i Optimusomradet 1-2 % av arets
timmar i verkets normala driftlige (verket aktivt endast under januari minad) och 3-30
% av drets timmar i ett "virsta fall scenario” di verket gar pa maximal drift enligt dess
miljotillstand. I bdda scenarierna berdknas Vilundaverkets haltbidrag inte medféra att
miljokvalitetsnormen riskerar att dverskridas utan miljokvalitetsnormen beriknas klaras
for bide NO2 (kvivedioxid) och PM10. Planbestimmelser reglerar att friskluftintag
placeras bort frin Milarvigen och jirnvigen.

Lukt

Ett PM Bedémning av lukt frin Vilundaverket i Optimusomradet (SLB analys, 2020-
10-23) har tagits fram i samband med planarbetet. Luke fran hanteringen av bioolja
bedéms inte medféra ndgon hilsorisk f6r personer som bor och vistas i Optimusomra-
det. Om Vilundaverket kors i sitt normalldge ar det liten risk att lukttroskeln f6r SO2
(svaveldioxid) uppnas. Detta baseras pa att haltbidraget av NO2 (kvivedioxid), som ar
dimensionerande f6r Vilundaverket, ir mycket litet i normalldget. I ett virsta mojliga
scenario bedéms det vara en mojlighet att luketroskeln f6r SO2 uppnis vid enstaka
tillfillen. Uppfattning av lukt 4r individuell. Luktstérningarna fran Vilundaverket fore-
kommer sillan och for att det ska betraktas som en oligenhet ska stérningen forekom-
ma néigorlunda frekvent. Information infér tillfillen som man kan forvinta sig mer luke
dn normalt skulle kunna bidra till att den eventuella lukten upplevs mindre stérande.
For att ytterligare forebygga luke skulle ett kolfilter kunna installeras som komplement
till omledningen av frinluften fran cisternerna om lukt frin verket skulle bli en iter-
kommande stérande oligenhet f6r boende i Optimusomradet.
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Buller

Planomradet dr mycket utsatt for buller, frimst frin jirnvigen men dven omkringlig-
gande vigar som Milarvigen och Optimusvigen. Framf6rallt si kan bullerstérning
uppkomma pé grund av fjirrtdgen som kor i hog hastighet forbi omradet. En bullerut-
redning (Efterklang, 2020-11-06) har tagits fram f6r den foreslagna bebyggelsen for att
striva efter att nd basta mojliga ljudmiljo.

Bullersituationen och forslag pa dtgdrder

Bullersituationen har paverkat den foreslagna kvartersutformningen med slutna kvarter
och lingre fasader mot jarnvigen som kopplas ihop med skidrmar och med fa 6ppningar.
Nirmast sparen ir ekvivalent ljudniva upp mot 72 dBA vid bostadsfasad. Detta betyder
att alla bostdder som vetter mot spar méste planeras med genomgaende planlésning till
ljudddmpad sida. Da kvartersformerna ir slutna innehills 55 dBA ekvivalent ljudnivé
mot bostadsgirden och genomgiende planlosningar kan utféras frin sparomride till

bostadsgard.

Mot Optimusvigen ir ekvivalent ljudnivd upp mot 63 dBA vilket betyder att dven dessa
ligenheter behéver vara genomgiende till ljuddimpad sida mot bostadsgarden eller
mindre dn 35 kvm. Vid en ombyggnad av Optimusvigen kan vigbeliggningen liggas
om till mindre stenstorlek. Att anvinda 8 mm stenstorlek i asfalt istillet for vanliga 16
mm ger 3 dB reduktion pga den jaimnare ytan. Tystare vigbeldggning pa Optimusvigen
ska studeras vidare i fortsatt planarbete.

Nistan alla ligenheter som vetter mot Optimusvigen, Milarvigen och Anton Tamms
vig maste ocksa vara antingen genomgaende eller sma ligenheter. For resterande bosti-
der som vetter in mot omridet mot lokalgator sa kan man utf6ra enkelsidiga ligenheter.
Portikéverbyggnaden mellan kvarter 5 och 6 skyddar fran buller sa att ljuddimpad sida
skapas bakom den, relativt spar. For ett antal ligenheter sd innehélls inte rikevirden
enligt trafikbullerférordningen dé de inte 4r genomgaende. Det handlar om hérnligen-
heter som inte kan goras sé stora att de nér till den ljuddimpade sidan mot bostads-
garden. En teknisk [6sning kan vara en indragen balkong med 75% inglasning for att
klara rikevirde vid fonster istillet. Plankartan har en planbestimmelse som reglerar att
bebyggelsen ska utformas si att minst hilften av bostadsrummen i varje ligenhet ska
orienteras mot en ljudddmpad sida.

Ljudnivder pa uteplatser
Samtliga kvarter kan fa en gemensam bullerskyddad uteplats pa bostadsgirden dir 50
dBA ekvivalent ljudnivé och 70 dBA maximal ljudniva innehalls.

Ljudnivder pa forskolegard

For att innehalla rikevirde for buller pé forskolgirden rekommenderas en mur som gar
nira Optimusvigen for att dimpa ljudet vid killan. Den bér vara 1,3 m hog for att
ticka infallsvinkeln frin barnens 6ron till dicken vid Optimusvigen. Da har dven bilis-
terna sikt 6ver muren och kan se trafik som kor ut fran lokalgatan. Som komplement
till muren behovs ett 1,5 m hog skydd lings forskolegardens grins mot Optimusvigen
i 6ster och lokalgatan i norr. Skyddet kan bestd av glasskidrm, glasat staket, en mur eller
komplementbyggnader som barnvagnsforrad, redskapsbod etc. Plankartan har en plan-
bestimmelse om ljudniva pa forskolegard f6r de delar som ir avsedda for lek.
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Paverkan pd befintliga bostdder

Paverkan frin buller pa befintliga bostider ir lag. Den 6kade trafiken enligt prognosen
okar ljudnivan vid villorna i Folkparksomradet, ster om Optimusvigen med ca 1 dB,
men vigen flyttas lingre fran villorna vilket sinker ljudnivén dill ligre 4n vad den ir
idag. En tystare vigbelidggning pa Optimusvigen skulle reducera ljudnivin med 3 dB,
vilket ska studeras vidare i det fortsatta planarbetet. Plankartan mojliggdr att befintligt
plank vid Optimusvigen mot befintliga villafastigheter kan vara kvar.

Flyg

Planomradet ligger idag nira men inte inom riksintressets influensomrade. Dock 4r
omradet paverkat av buller fran flyg. Upplands Visby kommun anser att det allminna
intresset att komplettera befintlig bebyggelse med ytterligare bostider viger tungt trots
den bullerstorning som finns. Férdelarna med att kunna utnyttja befintlig service och
infrastrukeur ar stora.

Planbestammelser pa plankartan:

m2 Bebyggelsen ska utformas sa att minst halften av bostadsrummen i
varje lagenhet ska orienteras mot en ljuddampad sida

m3 Pa de delar av forskolegarden som ar avsedda for lek ar hogsta
tillatna ekvivalenta ljudniva ar 50 dBA ekvivalent och 70 dBA

maximal ljudniva

Bullerplank 1.2 Bullerskydd med en hgjd av 1.2 meter 6ver anslutande markniva
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Risk och farligt gods

I samband med planarbetet har ett PM om risk tagits fram (Brandskyddslaget, 2020-
08-21). Nirheten till Vilundaverket och till Ostkustbanan pekas ut som riskkillor som
behover hanteras i planarbetet. Andra riskkillor i omradets nirhet dr bensinstationer
och transportleder f6r farligt gods. Dessa utgor inte riskkillor som direkt kan paverka
risknivdn inom omrédet. Transporter till den nirmaste bensinstationen kan dock ske

pa Milarvigen soder om planomridet. Nirheten till denna kan darfor behova beakeras i
det fortsatta planarbetet. Milarvigen 4r dock inte klassad som en transportled f6r farligt

gods.

Planforslaget innebir att:

*  Dbostider planeras 30 meter eller mer frin nirmaste framtida yttersta sparmitt.

*  kontor och handel placeras minst 25 meter frin nirmaste framtida yttersta sparmitt
*  bilparkering planeras 30 meter eller mer frin nirmaste framtida yttersta spirmitt.

P4 plankartan har en rad planbestimmelser inforts for att hantera riskerna frén jarnvi-
gen och Milarvigen, bade for befintlig och ny bebyggelse.

Planbestaimmelser pa plankartan:

For ny bebyggelse avsedda for bostader samt personintensiv verksamhet inom 50

meter fran jarnvag giller att:

»  Friskluftsintag, for lokaler dar personer vistas stadigvarande, ska vara placerade
mot en trygg sida, det vill sdga pa byggnadernas tak eller bort fran riskkallan.

*  Utrymningsvagar, for lokaler dar personer vistas stadigvarande, ska vara placerade
sa att utrymning kan ske till saker plats vid olycka pa Ostkustbanan

*  Fasader som vetter direkt mot riskkallan (d.v.s. ingen framforliggande bebyggel-
se) ska utforas obrannbara alternativt med en konstruktion som motsvarar lagst
brandteknisk klass El 30.

*  Fonster i fasad som vetter direkt mot riskkallan (d.v.s. ingen framforliggande
bebyggelse) ska utforas i lagst brandteknisk klass EW 30 inom 30 meter fran
riskkalla.

For befintlig bebyggelse avsedda for bostader samt personintensiv verksamhet inom 50

meter fran jarnvag giller att:

*  Utrymningsvagar, for lokaler dar personer vistas stadigvarande, ska vara placerade
sa att utrymning kan ske till saker plats vid olycka pa Ostkustbanan.

*  Fonster i fasad som vetter direkt mot riskkallan (d.v.s. ingen framforliggande
bebyggelse) ska utforas i lagst brandteknisk klass EW 30 inom 30 meter fran
riskkalla.

Nya byggnader direkt mot Malarvagen inom 30 meter fran denna utfors pa foljande

satt:

*  Det ska finnas mojlighet att utrymma mot en annan (trygg) sida i handelse av
olycka pa Malarvagen.

»  Fasader ska vara utforda i obrannbart material.

»  Friskluftsintag ska vara placerade mot sida som inte vetter mot Malarvagen
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Vibrationer

Det foreligger risk for vibrationsstrningar i omradet vilket har belysts i den bullerut-
redning som tagits fram for omradet (Efterklang, 2020-09-30). Vibrationer ir idag ett
problem i omradet vilket 4r tillrdckligt for att rekommendera atgirder i husgrunder.
Berikningar ir endast en fingervisning och utredning med mitning och dtgirdsforslag

i bygglovsprocessen bor utforas for att minimera risk for stérning. Riktvirde for vibra-
tioner kan dock innehéllas for samtliga bostider. Pa grund av att berdkningar tangerar
0,3 mm/s sa rekommenderas att byggnader byggs pa vibrationsisolerande grund. Detta
ir lampligt oavsett resultat nir man bygger nira spir di det 4r mycket svart att atgirda i

efterhand.

For att innehalla mélen for stomljud och komfortvibrationer vid grundliggning pa palar
och pé berg bér foljande goras:

- om mojlige griv ned till berg for grundliggning

- om detta ¢j 4r mojligt, pala med spetsburna pélar

- om mojlige hall bjilklag korta

- vibrationsisolera birande viggar frin grundliggningen

Vibrationsnivder vid befintliga bostdder

I utredningen framgar att vibrationsnivéer vid befintliga bostider troligtvis kommer att
kvarstd och med okad trafik si kommer hindelserna bli fler. Vibrationer beror mest pa
tung trafik om det inte finns tydliga ojimnheter i vigen. Risk for kade vibrationspro-
blem for befintliga bostider beror alltsa frimst pd 6kad busstrafik och inte dkad person-
bilstrafik till Optimusomridet. Det bor podngteras att vibrationsnivéerna inte kommer
oka, men de kommer bli fler i och med 6kad trafik.

Att anvinda en mindre stenstorlek i asfalten vid en ombyggnad av Optimusvigen kan
inte bara minska bullret utan dven innebédra mindre vibrationer, pd grund av en jimnare
yta. En 6versyn av brunnslockens placering, for att undvika att dessa kors 6ver ir ett
annat exempel pa dtgird. Att kérbanan féreslas flyttas lingre bort frin Folkparksomridet
ar positivt for att dimpa vibrationer. Atgirderna kan innebira att vibrationsnivierna i
befintliga villor lings Optimusvigen kommer minska i framtiden och stérningen kom-
mer minska trots 6kad trafik. Inga 6vriga dtgirder bedoms behovas

Planbestimmelser pa plankartan:

Vibrationsnivaer i bostader far inte overstiga 0,3 mm/s

Exponering for magnetiska falt

Runt jarnvigar, kraftledningar och transformatorstationer, men 4ven runt elledningar
och elektriska apparater uppstar elektriska och magnetiska filt. En forsta utredning har
tagits fram (Yngve Hamnerius, 2020-08-006). Fragan om magnetiska filt behover stude-
ras vidare i det fortsatta arbetet, tillsammans med det angrinsande projektet Visby entré.

Byggnation i narheten av Malarvagen

I planforslaget foreslas bebyggelsen i nirheten av Milarvigen, vilket kommer paverka
den befintliga vigbanken som 6vergar visterut och dsterut till en vigbro dver jirnvigen
respektive Optimusvigen. Bida brostoden ligger inom det omride som ska bebyggas.
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Vigbanken ir delvis palad. En utredning har tagits fram (Structor 2019-12-18) for att
belysa konstruktionen i ett tidigt skede. Grundlidggning for nya byggnader inkriktar pa
grundférstirkningen. Om husens foreslagna lige ska behallas maste delar av paldack/
bankpélning rivas och/eller pélar och spont borras igenom det. Ytterligare utredning-
ar beh6vs i den fortsatta processen for att utreda mojligheten att bygga i nirheten av
Milarvigen utan att paverka befintlig vigbank eller leda till rérelser hos broarna. P4
plankartan har en planbestimmelse inforts som anger att grundliggning, byggnation
och andra atgirder ska utforas pé ett sidant site att Milarvigens barighet och bestin-
dighet inte riskeras.

Planbestammelser pa plankartan:

ml Grundlaggning, byggnation och andra atgarder ska utforas pa ett
sadant satt att Malarvagens barighet och bestindighet inte
riskeras. Bestammelsen galler ut till anvandningsgrans.

Sol- och dagsljus

En solstudie har tagits fram (Kod arkitekter, 2020-09-23) som visar hur den f6reslagna
bebyggelsen paverkar sol- och skuggforhéllanden pa platsen. Den foreslagna bebyggelse-
strukturen innebir helt eller mestadels omkringbyggda gardar, for att stinga ute bullret
fran jirnvigen och Milarvigen. Detta paverkar solforhallandena och innebir att bo-
stadsgardarna far mycket skugga under sen eftermiddag och kvill. Det féreslagna torget
séder om Optimushuset far god tillging till sol dagtid bade var, sommar och hést.

Den féreslagna bebyggelsen bedéms inte paverka befintlig bebyggelse 6ster om Opti-
musvigen i s stor grad, forutom kvillstid och frimst kring var och hést da solen star
lagt. Optimusvigen har redan idag befintlig bebyggelse i upp till fyra viningar. Den
foreslagna tillkommande bebyggelsen foreslis inte bli hogre vilket gor att férindring
gillande skuggning inte blir pataglig for befintlig villabebyggelse pa andra sidan Opti-

musvagen.

En dagsljusutredning (BAU, 2020-09-29) har tagits fram som visar tillgingen till dags-
ljus och direke solljus. Kvartersstrukturen och skalan som anpassas for att klara bullerni-
vaer stiller krav pd ligenheternas utformning gillande tillgang till dagsljus.

Klimatanpassning

Okad nederbérd och risk for Gversvdmning

Oversvimningsrisken till f6ljd av skyfall har utretts for befintlig situation (nollalterna-
tivet) och for planerad ombyggnation (Oversvimningsanalys, Sweco 2020-11-13). Den
oversvimning som uppstar vid ett skyfall har studerats med en hydrodynamisk mo-
dellering. Olika alternativ for framtida héjdsittning av omradet har analyserats for att
hitta en hojdsittning som gor att framtida exploatering inte tar skada av 6versvimning
som sker vid ett skyfall men inte heller forsaimrar éversvimningsrisken fér omgivningen
jamfort med nollalternativet.

Storsta delen av dagvattnet frin planomradets avrinningsomrade rinner norrut lings
Optimusvigen och in pa Anton Tamms vig, dir det finns en lagpunkt idag som dven
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stricker sig over befintlig parkering i norra delen av planomradet. Vid ett skyfall med
ett klimatkompenserat 100-arsregn intriffar idag maximala vattendjup pa drygt 50 cm
i lagpunkten. Vattenansamlingen berdr dven nagra av de planerade byggnaderna inom
detaljplanen Messingen norr om planomradet.

Vid planerad exploatering av planomradet intriffar inga nimnvirda vattenansamlingar
inom planomréidet vid ett skyfall. Ligpunkten pa Anton Tamms vig behills likvil och
det blir vattenansamlingar pa vigen och intill fasaderna for kvarter 4 vid ett skyfall.
Maximala vattendjupen 6kas dock inte jimfort med idag, éversvimningsnivierna pa
Anton Tamms vig minskar med i snitt 5 cm och varaktigheten for 6versvimningarna
minskar jimfort med dagens situation. Samtliga entréer till kvarter 4 ar anpassade till
oversvimningsnivierna vid ett klimatkompenserat 100-arsregn, hojdskillnaderna mellan
anslutande mark tas upp via indragna entréer och ramper inom kvartersmark. Alternati-
va hojdsittningar for Anton Tamms vig har studerats med malet att ta bort befintlig lag-

. I . . i .. o Kartorna visar
punkt, men det dr inte mojligt utan att férsimra versvimningsrisken for omgivningen.

maxvattendjup
(m) inom och

Det enda omréadet utanfor planomradet som kan paverkas negativt av exploateringen vid i planomradet

ett skyfall 4r tva fastigheter 6ster om Optimusvigen dir en 6kning av maximala vatten- vid nollalternativ
djup med ca 5 cm intriffar. Vattenansamlingarna sker dock i tridgirdarna och haller samt vid foresla-
sig med god marginal borta frin befintliga byggnader pa fastigheterna. Det dr majligt gen exploatering.
att studera hojdsittningen i korsningen Optimusvigen/Lyktvigen vidare for att forsoka

eliminera forsimringen. Kartor: Sweco

Stigande vattennivder och risk for oversvdmning

Inom ramen f6r detaljplanearbetet har en konsekvensanalys fér planomréidet tagits fram
(Konsekvensanalys BHF DP Optimus, Sweco 2020-11-19) kopplad till ett beriknat
hégsta flode-scenario (BHF-scenario). Analysen omfattar identifiering av de byggnader
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som péverkas av BHF och beskriver de konsekvenser som 6versvimningen vid BHF ger
upphov till. Oversvimningsrisken till f5ljd av forhojda vattennivier i Visbyan har kart-
lagts och framtida héjdsittning inom planomréidet har anpassats, i den man det varit
mojligt, till BHF-nivén, enligt linsstyrelsens rekommendationer.

Resultatet frin den modellering som SMHI tagit fram 2015, visar att planomradet inte
drabbas av 6versvimningar fran Visbyan upp till ett 200-arsflode. Vid ett BHF-scenario
kan vattenstandet i an stiga upp till +4,5 m och di svimmar storre delen av planomra-
det 6ver med nuvarande utformning. Utbredningen av den 6versvimmade ytan inom
planomradet vid BHF minskas med planerad exploatering jimfért med idag. Vattenni-
van kommer dock fortsatt att stilla sig vid fasaderna av vissa byggnader.

Planférslaget innebir att vissa befintliga byggnader kommer att behillas, bland annat
kontorshusen pa Anton Tamms vig 1 respektive 3 (ATV 1 och ATV 3). For dessa bygg-
nader dr det inte mojligt att anpassa firdigt golv-nivin (FG-nivdn) och nivan for entréer
efter BHF-nivan. ATV 1 kommer enligt utférd modellering att svimmas 6ver vid ett
BHF-scenario. Byggnaden kommer att vara otillginglig och framkomligheten begrin-
sad av de vattenansamlingar som omringar hela byggnaden. Aven riddningstjinsten
kommer att ha svirt att na byggnaden. For ATV 3 riskerar killaren, och det befintliga
skyddsrum som ir placerat i killaren, att svimmas dver. Med hinsyn till act ATV 1 och
ATV 3 ir befintliga byggnader och avser anvindas f6r kontorsverksamhet 4r det inte
orimligt att sinka ambitionsnivan f6r dessa byggnader frin att de ska kunna fungera
vid ett BHF-scenario till att de ska kunna overges tillfilligt pa ett sikert sitt. Oversvim-
ningsférloppet vid dessa fluviala hindelser 4r vanligtvis lingsamt vilket innebir att de
kan prognosticeras och information om stigande vattendjup kan férmedlas innan det
intriffar.

For nya byggnader kommer FG-nivén att placeras ovan BHF-nivén. Inga ventilations-
oppningar, fonster och garageinfarter kommer att placeras under denna niva. Diremot
kommer vissa lokaler och trapphusentréer (ej entréer till bostider) i kvarter 4 i planom-
radets norra del att placeras under BHF-nivin. Dessa lokaler och trapphusentréer ligger
ut mot Anton Tamms vig som dven angrinsar till byggnaderna inom detaljplanen for
Messingen, vilken redan vunnit laga kraft. Till foljd av detta dr det ¢j mojligt att justera
hojdsdttningen pa Anton Tamms vig i ndgon storre utstrickning. Vid ett BHF-scena-
rio kommer varken bostider eller garage i kvarter 4 att 6versvimmas. Tillganglighet

och utrymning av samtliga bostider i kvarter 4 kommer att vara fortsatt majlig vid ett
BHF-scenario via innergardarna i kvarteret och vidare ut pa lokalgata 1 séder om kvar-
teret som inte éversvimmas vid BHF i Visbyian. Dock kommer framkomligheten for
riddningstjansten till kvarter 4 att vara begrinsad frin Anton Tamms vig, som svimmas
over vid ett BHF-scenario. Krav pé att kvarteret byggs med sé kallade Tr2-trapphus ar
en mojlig atgird for att sikerstilla att boende i kvarteret kan utrymma byggnaden utan
assistans frin riddningstjinsten. De entréer i kvarter 4 som svimmar 6ver kommer en-
dast att inrymma trappuppgéingar samt tillginglighetshiss/ramp till korridorer och hissar
som ir beligna pa nivier 6ver BHF-nivan. De lokaler som 6versvimmas kommer att
kunna overges tillfilligt pa ett sikert sitt, enligt samma resonemang som f6r ATV 1 och
ATV 3. Trapphusentréer och lokaler under BHE-nivan kommer att byggas vattentita
mot ovrig konstruktion upp till BHF-nivan.

Konsekvensanalysen presenterar ett antal dtgirder som kan vidtas for att férhindra,
begrinsa och hantera konsekvenserna vid ett BHF-scenario. Dessa atgirder behéver
studeras vidare inom ramen for detaljplanearbetet. I konsekvensanalysen fors ett resone-
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mang kring mojligheten att gora avsteg fran linsstyrelsens rekommendationer kopplat
till ett BHF-scenario. Som exempel pi tillfille dd avsteg kan vara motiverade dr nir

ny och dndrad bebyggelse uppfors inom befintliga bebyggelseomraden som ir beldgna
under BHF-nivéin, som ir fallet f6r planomradet Optimus. Det kan féranleda behov av
att vidta vissa skyddsdtgirder och gora en dversyn av verksamhetsindamélet med den
befintliga bebyggelsen. I konsekvensanalysen dras slutsatsen att med hinsyn till omra-
dets centrala ldge, att férloppet vanligtvis 4r langsamt och med den ldga sannolikheten
att ett BHF-scenario intriffar i dtanke, sa kan det anses vara rimligt och motiverat att
gora avsteg frin linsstyrelsens rekommendationer och utveckla planomradet i linje med
planforslaget, forutsatt att vissa skyddsatgirder vidtas.

Planbestimmelser pa plankartan:

Grundlaggning och konstruktion av byggnader ska utféras vattentatt upp till nivan +4,5
meter. Lagsta niva for fardigt golv i bostader ar +4,5 meter.

Lokaler och garage far placeras vid en lagre niva an +4,5 meter om en vattentit kon-
struktion uppfors mot resterande delar av byggnaden. Garagenedfarter ska placeras
over nivan +4,5 meter.

Entréer till lokaler respektive trapphusentré far placeras pa en niva lagre an +4,5
meter, dock inte under nivan +3,6 meter. For trapphusentréer som ar placerade pa
en niva lagre an +4,5 meter behdver en alternativ entré pa minst nivan +4,5 meter
anordnas.

Planens 6verensstimmelse med hushallningsreglerna
i miljobalken

Forslaget dr férenligt med miljobalkens 3 kapitel avseende limplig anvindning av mark
och vatten samt miljokvalitetsnormer.

Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargora om planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska kommu-
nen enligt plan- och bygglagen (PBL 5 kap, 11a §) och miljbalken (6 kap, 6 §) gora en
undersokning. Den ska identifiera omstindigheter som talar for eller emot en betydan-
de miljopaverkan. Undersokningen sammanfattas nedan. Resultatet av undersékningen
befists i ett beslut av miljo- och planutskottet.

Om undersokningen leder fram till att planen antas medféra en betydande miljopéaver-
kan ska en strategisk miljobedomning med en miljokonsekvensbeskrivning goras enligt
plan- och bygglagens samt miljobalkens regler. Omfattningen av och detaljeringsgra-
den i en miljokonsekvensbeskrivning ska beslutas tillsammans med linsstyrelsen i ett
avgrinsningssamrad.

Platsen

Omradet Optimus ligger i centrala Visby, dster om jarnvigen och strax soder om Upp-
lands Visby station. Idag 4r omradet priglat av verksamheter, parkeringsytor, lager och
kontor. Omradet bestér till stora delar av hirdgjorda ytor och de naturvirden som finns
ar frimst kopplade till omradet vid Visbyan. Ett mindre gronomrade finns i den s6dra
delen av omrédet, i slinten upp mot Milarvigen.
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Omradet ir dill stor del bebyggt, med byggnader fran olika tidsepoker. Centralt ligger
Optimus gamla fabrikslokaler som idag inrymmer kontors- och kulturverksamheter.
Byggnaden har skyddsbestimmelser i gillande plan. Den industriella verksamheten som
bedrivits i omradet under stora delar av 1900-talet har medfért att omradet 4r férorenat
av metaller, oljor och klorerade 16sningsmedel med fororeningshalter som pa méinga
platser 6verstiger bade kinslig markanvindning och mindre kinslig markanvindning.

Liget, i direkt anslutning till jirnvigen och Milarvigen gor att omradet utsitts for
mycket hoga trafikbullernivaer, frin framférallt spartrafiken. Planomradet ligger pa

en relativt ldg nivd och Visbyan medfor att risken for oversvimningar vid skyfall okar,
sarskilt vid Anton Tamms vig. Vid hoga vattenfloden kan Visbyan svimmas over. I ett
BHF-scenario (beriknat hogsta flode) dir Visbyan stiger upp till +4,5 meter svimmas
delar av planomradet 6ver vid dagens héjdforhallanden.

Planen och paverkan

Omradet som foreslas bebyggas ir i stora delar ianspriktaget idag. Planens genomfor-
ande innebir en omvandling av ett industri- och verksamhetsomrade till en ny blandad
stadsdel med bostider, kontor samt lokaler med méjlighet till forskola, samhillsservice,
kultur eller andra verksamheter. Omridet foreslas dven innehalla ytor for nya motes-
platser i form av torg och parker. En stor del av befintlig bebyggelse kommer att rivas,
forutom den ildsta delen av Optimushuset samt de tvi kontorshusen nirmast Visbyan.
En fortitning med bostidder och verksamheter stimmer &verens med 6versiktsplanens
intentioner om att skapa ett stérre utbud av bostdder och verksamheter i centrala Visby.
Med hinsyn till omradets nirhet till stationen och centrum och med stéd av oversiktes-
planen foreslds omradet ges en mer stadsmissig karakeir. Detta betyder bland annat
tydliga grinser mellan allmin platsmark och kvartersmark, definierade gaturum och
mojlighet till lokaler i bottenvaningarna. Omvandlingen innebir att en ny karakeir ska-
pas. Mot jarnvigen och Milarvigen i séder foreslas en hogre skala pa bebyggelsen med
upp till 7-9 vaningar, for att skydda omradet mot buller. Mot Optimusvigen trappas
skalan ned till 3-4 vaningar f6r att méta upp den ligre skalan i villabebyggelsen inom
Folkparksomradet, péd 6stra sidan Optimusvigen. Landskaps- och stadsbilden kommer
att forindras di omradet kommer att upplevas mer titbebyggt. Samtidigt 6kar tillging-
ligheten till och inom omréidet. Lingsmed Visbyin kommer befintligt rekreationsstrik
att finnas kvar.

Optimushusets gamla fabriksbyggnad kommer att bevaras och ges skyddsbestimmelser
i detaljplanen. Byggnaden har en potential att bli en viktig malpunkt i centrala Visby
med mojlighet till verksamheter f6r kulturindamal, restaurang och forskola.

Tillgingligheten till och inom omradet kommer att 6ka di nya gator, gangstrik och
platsbildningar skapas. Fler minniskor kommer att rora sig i omradet vilket r positivt
for den upplevda tryggheten samtidigt som biltrafiken i ndromridet kommer att 6ka i
och med tillskottet av bostider och verksamheter.

Trafikmingderna kommer att 6ka pa omkringliggande gator. Korsningspunkter som
péaverkas av exploateringen detaljstuderas efter samrad. De korsningspunkter dir trafi-
ken vintas 6ka kommer att behova utformas med hinsyn till i forsta hand oskyddade
trafikanters sikerhet. Hinsyn kommer 4ven att behéva tas till den tunga trafiken och
kollektivtrafikens ansprak pd tillginglig vig. Optimusvigen foreslas fa en mer stadsmis-
sig utformning med mojlighet till tridplantering och lingsgiende parkering. Bullersi-

SAMRADSHANDLING - DETALJPLAN FOR OPTIMUS 41



tuationen har paverkat den f6reslagna kvartersutformningen med slutna kvarter och
lingre fasader mot jarnvigen som kopplas ihop med skirm och med fa 6ppningar. Pa
detta sitt kan en god ljudmilj6 skapas inomhus och inne i omridet. I nigra hornligen
krivs tekniska [sningar for att ge en god ljudmiljo inomhus.

En riskutredning har tagits fram for det aktuella férslaget bide mot Milarvigen och
jarnvigen som visar att acceptabla risknivier uppnas under forutsittning att vissa dtgir-
der vidtas.

Den industriella verksamheten som bedrivits i omridet under stora delar av 1900-talet
har medf6rt att omrédet r fororenat av metaller, oljor och klorerade losningsmedel.
Undersokningar har gjorts och behover kompletteras med ytterligare utredningar i den
fortsatta processen. Marken kommer att behva saneras infor ett genomférande av
detaljplanen.

Planomrédet ligger pa en relativt lig niva och nira Visbyan vilket medfor att risken

for oversvimningar i omradet 4r stor vid skyfall, sirskilt vid Anton Tamms vig. Vid
mycket hoga vattenfldden kan Visbyan svimmas 6ver in i planomradet. I ett BHF-sce-
nario (Beriknat Hogsta Flode) dir Visbyan stiger upp till +4,5 meter svimmas delar

av planomradet 6ver vid dagens hojdférhillanden. Utredningar kopplat till skyfall,
oversvimning samt berdknat hogsta fldde har tagits fram. Hojdsdttningen i omradet
har anpassats och detaljplanen sikerstiller hojder och nivaer for entréer och firdige golv
for nya bostider. En dagvattenutredning har tagits fram och ytor kommer att behova
sikerstillas for fordrojning av dagvatten inom den nya bebyggelsen.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hinvisning till ssammanfattningen ovan bedomer kontoret for samhillsbyggnad
att detaljplanens genomférande inte kan antas leda till en betydande miljépaverkan.
En miljobedomning och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses dirfor inte
nédvindigt.
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Genomforande

Hir beskrivs de fastighetsrittsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och admi-
nistrativa atgirder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett bra
sitt. Vidare redovisas de konsekvenser dessa dtgirder far for fastighetsigare och andra
berérda.

Avtal

Mellan kommunen och fastighetsigaren, Vilunda 6:42 AB f6r omrédet ska tecknas
exploateringsavtal som reglerar f6ljande fragor:

*  Detaljplan och tidigare avtal

*  Markéverlitelser och lantmiteriforrittningar

*  Utférande och bekostande av allminna anliggningar

*  Utforande och bekostande av 6vriga anliggningar

Villkor under byggtiden/genomférande

e Administrativa kostnader, sikerheter med mera

Mellan kommunen och fastighetsigaren upprittades 2017 ett intentionsavtal gillande
utveckling av fastigheten Vilunda 6:42 med bostider och lokaler (Dnr KS/2017:413).
Mellan parterna upprittades ocksa ett samarbetsavtal gillande utveckling av kvarteren
runt stationsomrédet i Upplands Visby och fastigheten Vilunda 6:42. Samarbetsav-

talet revideras 2018 (Dnr KS/2017:413). Mellan kommunen och exploatoren har ett
ramavtal, som fullféljer samarbetsavtalet, upprittats 2019 gillande detaljplanliggning av

fastighet Vilunda 6:42, samt del av fastighet Vilunda 1:548 (Dnr KS/2019:49).
Exploateringsavtalet kommer att ersitta tidigare tecknat ramavtal.

Genomforandeavtal, som reglerar flytt av ledningar foreslis tecknas med respektive
ledningsigare.

Mellan kommunen och respektive dgare till fastigheterna Vilunda 1:600, Vilunda 6:21,
Vilunda 20:18, Vilunda 20:30,Vilunda 20:31, Vilunda 20:51, Vilunda 20:66, Vilunda
20:72, Vilunda 20:74 och Vilunda 20:80 kan det i samband med ombyggnaden av
Optimusvigen bli aktuellt att teckna avtal om genomférandet.

Mellan kommunen och 4garen till fastigheten Vilunda 20:31 kan det bli aktuellt att
teckna avtal om markéverlatelse (markintrang) for att mojliggora Optimusvigens om-

byggnad.

Kommunfullmiktige godkinner exploateringsavtalet samt 6vriga genomférandeavtal i
samband med antagande av forslag till detaljplan.

Fastighetsrattsliga atgarder

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske. Ansékan om
avstyckning, markéverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhets-
anliggning, ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmiteriet.
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Markoverlatelse

Mellan kommunen och fastighetsigaren kommer mindre markéverlitelser att ske. Over-
latelserna regleras i exploateringsavtal mellan parterna.

Avstyckning

Fran fastigheten Vilunda 6:42 kommer avstyckning att ske for att bilda nya fastigheter
for huvudsakligen bostadsindamal. Fastighetsigaren ansoker om 6nskad fastighetsbild-
ning inom kvartersmark.

Fastighetsreglering

Detaljplanen innebir att nedanstiende atgirder behovs for att fastigheterna och deras
grinser ska 6verensstimma med planen.

Allmdn plats
Foljande mark (se kartor pé sidan 45 och 46) ir utlagd som allmin plats i detaljplanen
och ska genom fastighetsreglering foras 6ver till kommunens fastighet Vilunda 1:548.

*  Delar av fastigheten Vilunda 6:42 f6r att mojliggora gata samt torgyta.

*  Del av fastigheten Vilunda 6:42 for att mojliggora gingpassage. For gangpassagen
foreslas en 3D-fastighet bildas.

*  Delar av fastigheten Vilunda 6:80 for att mojliggora gata och torgyta.

e Delar av fastigheten Vilunda 6:81 {6r att mojliggora gata och torgyta.

*  Del av fastigheten Vilunda 6:82 for att méjliggora gata och torgyta.

*  Del av fastigheten Vilunda 20:31 for att mojliggora gata.

Kommunen avser att teckna dverenskommelse om fastighetsreglering med berérd fast-
ighetsigare. Om 6verenskommelse inte triffas for markitkomst for allmén plats finns
mojlighet for huvudmannen att 16sa in marken. Motsvarande dr huvudmannen skyldig
att forvirva marken om markigare begir det.

Kommunen ansoker om fastighetsreglering.

Kvartersmark

Foljande mark (se karta pa sidan 45) ir utlagd som kvartersmark i detaljplanen och ska
genom fastighetsreglering foras dver till respektive fastighet enligt nedan.

*  Delar av fastigheten Vilunda 1:548 ska 6verforas till fastigheten Vilunda 6:42 for att
mojliggéra bostadsindamal.

Fastighetsbildning enligt ovan kan ske 4ven om parterna inte ir 6verens efter provning
av Lantmiteriet som dé provar dtgirden enligt fastighetsbildningslagen.

Kommunen ansoker om fastighetsreglering.

Tredimensionell fastighetsindelning

Genom en lantmiteriforrittning for tredimensionell fastighetsbildning kan verksamhe-
ter med skilda funktioner inom samma byggnad ligga pé egna fastigheter och ha olika
dgare.
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Mark (allman
plats), som fo-
reslas dverforas
fran de privatigda
fastigheterna
Vilunda 6:42, 6:80,
6:81 och 6:82
samt Vilunda
20:31 till kom-
munens fastighet
Vilunda 1:548.
Mark (kvarter-
smark), som
foreslas overforas
fran kommunens
fastighet Vilunda
1:548 till den pri-
vatagda fastighe-
ten Vilunda 6:42

Markoverforing fran Vilunda 6:42, 6:80, 6:81 och 6:82 till Vilunda 1:548
NEDRA RUNBY 19:1

Markoverforing fran Vilunda 20:31 till Vilunda 1:548

Markoverforing fran Vilunda 1:548 till Vilunda 6:42
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Inzoomad karta
som visar mark
(allman plats),
som foreslas
overforas fran
fastigheterna
Vilunda 6:80, 6:81
och 6:82 till kom-
munens fastighet
! Vilunda 1:548.

Inzoomad karta
som visar mark
(allman plats),
som foreslas
overforas fran
den privatagda
fastigheten Vilun-
da 20:31 till kom-
munens fastighet
Vilunda 1:548.

NEDRA RUNBY
Markoverforing fran Vilunda 20:31 till Vilunda 1:548
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Detaljplanen medger sé kallade 3D-fastigheter vilket mojliggdr for fastighetsigaren att
lata bilda egna fastigheter for parkeringsgarage under bostadskvarteren eller kommersiel-
la lokalerna i bostadshusens bottenvéningar.

En 3D-fastighet foreslas ocksé bildas f6r gangpassagen mellan kvarter 1 och 5 och par-

keringsgaraget i samma kvarter.

Gemensamhetsanlaggning

Nir flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en gemensamhetsanligg-

ning bildas. Gemensamhetsanliggningen bildas av Lantmiteriet genom en anliggnings-
forricening. I samband med detta beslutas om regler fr hur fastigheterna ska samverka

for att bygga, skota och fordela kostnaderna for anlidggningen.

Befintliga

Det finns inga befintliga gemensamhetsanliggningar inom planomrédet.

Tillkommande

Genomforandet av detaljplanen forutsitter att gemensamhetsanliggningar for parke-
ringsgarage bildas.

Servitut

Servitut 4r en ritt att pa ett visst bestimt sitt anvinda en annan fastighet. Det finns

tva typer av servitut, dels avtalsservitut, som innebir att avtal upprittas mellan berérda
fastigheter, dels officialservitut, som innebir att Lantmiteriet bildar servitutet genom en
lantmiteriférritening (myndighetsbeslut).

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns foljande servitut inom planomridet:

»  Officialservitut omfattande bullerplank belastande fastigheten Vilunda 20:72, till
formén for Vilunda 1:548 (ake 0114-05/8.1). Planférslaget foranleder ingen dnd-
ring av servitutet.

*  Avtalsservitut omfattande bullerplank belastande fastigheten Vilunda 1:600, till
forman for Upplands Visby kommun. Planférslaget féranleder ingen dndring av
servitutet.

*  Avtalsservitut omfattande bullerplank belastande fastigheten Vilunda 20:30, till
forman for Upplands Visby kommun. Planforslaget féranleder ingen dndring av
servitutet.

*  Avtalsservitut omfattande bullerplank belastande fastigheten Vilunda 20:31, till
forman for Upplands Visby kommun. Planférslaget féranleder ingen dndring av
servitutet.

*  Avtalsservitut omfattande bullerplank belastande fastigheten Vilunda 20:66, till
forman for Upplands Visby kommun. Planforslaget féranleder ingen dndring av
servitutet.

*  Officialservitut omfattande transformator och vig belastande fastigheten Vilunda
6:42, till forman for Hammarby-Smedby 3:1 (akt 0114-91/14.1). Det finns ingen
transformator inom det aktuella omradet. I planforslaget foreslas tva nya transfor-
matorstationer uppféras inom en annan del av omradet. Detta medf6r att servitutet
bor upphivas genom lantmiteriforrittning.

*  Officialservitut omfattande vig (ritt till utfart) belastande fastigheten Vilunda 6:1

SAMRADSHANDLING - DETALJPLAN FOR OPTIMUS 47



och Korpkulla 4:1 till formén f6r Korpkulla 4:1 och Vilunda 6:1 (akt 01-HAM-
768.1-2). Genom detaljplan f6r Sodra Messingen (2009) skapades férutsittningar
att anligga gata (allmin plats) inom det omrade som upplitits med servitut. Detta
medfdr att servitutet bor upphivas genom lantmaiteriforritening,.

*  Avtalsservitut omfattande VA och dagvattenledning belastande fastigheten Vilunda
20:51, dll forman for Vilunda 1:548 (akt 0114IM-14/22523.1). Planforslaget inne-
bér att vattenledningen lings Optimusvigen flyttas till ett nyte lige i gatan vilket
medf6r att servitutet kan upphivas.

Kommunen ansoker om dndring samt upphivande av servituten som berér kommunens
fastigheter.

Tillkommande

De befintliga kontorsbyggnaderna, Optimushuset och de blivande bostadskvarterens
fasader foreslas placeras i fastighetsgrins vilket medfor att delar av byggnadernas grund-
liggningskonstruktion samt drineringsledningar kommer att behéva ligga inom allmin
plats (GATA1, GATA2 och TORG). Det finns ocksa ett behov av att kunna under-
halla byggnadernas fasader med mera. Byggnadernas funktion och framtida drift samt

ledningarnas ritt att ligga i gatan foreslas sikerstillas genom avtalsservitut. Belastad
fastighet ar Vilunda 1:548.

Ledningsratt

Ledningsritt gor det mojligt fr en ledningsigare att dra fram ledningar av allmint in-
tresse, till exempel vatten, avlopp eller el Gver annans mark. Ledningsritt bildas genom
en lantmiteriforrittning.

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns nedanstiende ledningsritter inom planomradet:

*  Fastigheterna Vilunda 6:42, 6:80, 6:81 belastas av ledningsritt (ake 0114-85/11.1)
for indamalet starkstrom. Ledningsrittshavare dr E.ON Elnit. Planforslaget mojlig-
gor for uppforande av nya bostadskvarter vilket medfor att ledningsrittens lokalise-
ring bor omprovas i den del dir ny bebyggelse foreslas.

*  Fastigheten Vilunda 6:42 belastas av ledningsritt (akt 0114-90/13.1) for indama-
let vatten. Ledningsrittshavare ir Kommunalférbundet Norrvatten. Planforslaget
mojliggor f6r uppforande av nya bostadskvarter vilket medfér att ledningsrittens
lokalisering bér omprovas i den del dir ny bebyggelse foreslis.

*  Fastigheten Vilunda 6:42 belastas av ledningsritt (akt 0114-91/14.2) for indamélet
vatten och avlopp. Ledningsrittshavare ar Upplands Visby kommun. Planférslaget
mojliggor for uppforande av nya bostadskvarter vilket medfér att ledningsrittens
lokalisering bér omprovas i den del dir ny bebyggelse foreslis.

* Fastigheten Vilunda 6:42 belastas av ledningsritt (akt 0114-95/10.1) f6r andamélet
tele (datakabel) till forman for Upplands Visby kommun, sdsom #gare till fastighe-
ten Vilunda 1:548. Ledningen bedéms vara flyttad men detta behover sikerstillas i
det fortsatta arbetet.

Kommunen ansoker om dndring samt upphivande av ledningsritt.
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Tillkommande
El-, fiber- och fjirrvirmeledningar foreslds sikerstillas genom ledningsritt.

Respektive ledningsdgare ansoker om ledningsritt.

Tekniska atgarder
Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Genomférandet av detaljplanen innebir ombyggnad av gatumark samt anliggande av
nya gator och torg. Dirtill kommer flytt samt nyanlidggning av teknisk infrastruktur
(ledningar for VA, el, fiber, fjdrrvirme samt transformatorstation). Med anledning av
att den befintliga ging- och cykelkopplingen mellan Milarvigen och Optimusvigen tas
bort kommer den befintliga ging- och cykelvigen 6ster om Optimusvigen att byggas
om for att skapa en bittre och tillginglig koppling mellan Milarvigen och Optimus-
vigen. Genomférandet innebir vidare att korsningspunkter savil inom som utanfor
planomradet behover ses dver.

Det innebir foljande dtaganden:

*  Optimusvigen foreslas fa ett mer stadsmissigt intryck. En ny gangbana anliggs
lings gatans 6stra sida, mot Folkparksomradet. Lings gatans vistra sida anliggs
kantstensparkering, regionalt cykelstrik och gingbana. Tridrader omger gatans bada
sidor. Nedsinkta vixtbiddar anliggs lings den 6stra tridraden for att kunna magasi-
nera dagvatten samt hantera dversvimning till f6ljd av skyfall vid ett 100-ars regn.

* Lings Anton Tamms vigs sodra sida foreslas ett regionalt cykelstrak och en ny ging-
bana anlidggas. Nedsinkta vixtbiddar anliggs for att kunna magasinera dagvatten
samt hantera 6versvimning till fljd av skyfall vid ett 100-ars regn.

*  Den befintliga gingfartsytan lings med Anton Tamms vig 1 och 3 foreslis forlingas
for att skapa majligheter f6r angéring till bostadskvarteren nirmast jirnvigen.

*  Nya lokalgator med trid och lingsgiende parkeringsplatser anliggs inom omradet.

*  Nya torgytor foreslas anliggas, dels mellan de befintliga kontorsbyggnaderna och
Optimushuset, dels norr om Anton Tamms vig 1 och dels i anslutning till Milarvi-
gen.

Vatten och avlopp

Samrad om férbindelsepunkternas lige ska ske mellan VA-huvudmannen och fastighets-
dgaren. Servisldgena ska samordnas med 6vriga ledningsigare. Nya kommunala VA-led-
ningar projekteras enligt krav i kommunens Tekniska handbok.

El

De befintliga transformatorstationerna vid Anton Tamms vig kommer att tas bort. Tva
nya transformatorstationer foreslas placeras pé torgytan séder om Optimushuset.

Utbyggnadsordning/etappindelning

Genomférandet av detaljplanen kommer att kriva en samordning mellan fastighetsi-
garens, andra byggaktorers, kommunens och 6vriga ledningsigares arbeten. Genomfor-
andet av bostadsbebyggelsen och utbyggnaden av allminna anliggningar kommer att
ske etappvis. Omradet foresls byggas ut fréin norr till soder. Gator anliggs i tva skeden.
I det forsta skedet anlidggs arbetsgator och i det andra skedet genomfé6rs finplaneringen
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av gatumarken. I vissa etapper krivs att en eller flera befintliga byggnader forst rivs.
Marksanering kommer att behdva genomf6ras i olika omfattning i olika delar av plan-
omradet. I samband med varje etapp ska bebyggelsens tillging till VA, el, fiber och fjirr-
virme sikerstillas. Vidare ska bostddernas parkeringsbehov tillsammans med relevanta
mobilitetsitgirder sikras i respektive etapp. For savil gator som ledningar, parkerings-
platser och mobilitetsatgirder kan det komma att krivas provisoriska l6sningar till dess
att den slutliga [6sningen 4r genomférd.

En forsta idé till utbyggnadsordning, som omfattar fem etapper redovisas nedan. Antalet
etapper och omfattningen av dessa kommer att utredas vidare samt preciseras under det
fortsatta detaljplanearbetet. Kommande exploateringsavtal ska mer detaljerat redovisa pa
vilket sitt genomférande av detaljplanen kommer att ske.

Etapp |

I den forsta etappen kommer bostider med parkeringsgarage samt lokaler i bottenva-
ningen att uppforas i omradets norddstra del (kvarter 4). Den befintliga transformator-
stationen, som dr placerad dir bebyggelsen ska uppforas, maste flyttas. For att siker-
stilla elforsorjningen kommer tvé nya transformatorstationer att placeras dster om den
befintliga kontorsbyggnaden vid Anton Tamms vig 3 vid torgytan. Detta férutsitter
att Optimushusets bida tillbyggnader rivs. Oster om de befintliga kontorsbyggnaderna
anliggs ocksd nya VA-ledningar. I denna etapp anliggs lokalgata 1 samt torget mellan
befintliga kontorshus och Optimushuset. Fjirrvirme och fiber flyttas till ett nyte lige i
Optimusvigen.

Etapp 2

Den andra etappen omfattar en upprustning av Optimushuset.

Etapp 3

Etapp 3 kommer att innefatta uppférande av bostadsbebyggelse i ett kvarter soder om

Optimushuset (kvarter 3) samt uppférandet av en ny byggnad, som férbinder kon- v
torsbyggnaderna vid Anton Tamms vig 1 och 3. Genomférandet av bostiderna forut- / f/j o0

sdtter att tvd befintliga byggnader rivs. For att kunna anligga lokalgata 2 behover ett par &5,
lastkajer till befintliga byggnader tas bort. /., g/j /w/%

Utvecklingen av Optimusomridet med 900 — 1 100 nya bostider innebir behov av en s
ny férskola. Forskolan foreslas placeras antingen i Optimushuset eller i bostadshuset i Sl J :
kvarter 3. En forskolegird kommer att anliggas mellan Optimushuset och kvarter 3. '
Garden anliggs i samband med att forskolelokalerna uppférs. I och med den tredje

etappen ir bebyggelsen i ”Verkstaden” i norra Optimusomradet helt fardigstalld.

Etapp 4

I den fjirde etappen uppfors bostadsbebyggelse i tva slutna kvarter niarmast jirnvigen
(kvarter 5 och 6). I kvarterens bottenvaningar finns parkeringsgarage. Genomférandet
av bostdderna forutsitter att tva befintliga byggnader rivs. Genomforandet forutsitter [
ocksd att Norrvattens ledning flyttas. I denna etapp behover ocksa garaget i kvarter 1 2/\ -
uppforas. Parkeringsgaragen i kvarter 1 och 5 ansluter till Milarvigens brokonstruk- J/ /g

tion. Ovanpd garaget anlidggs en yta som mojliggor angoring till/frin Milarvigen. I och {:7 \
med att ging- och cykelkopplingen mellan Optimusvigen och Milarvigen forsvinner / /7?@;}
kommer den befintliga ging- och cykelférbindelsen, dster om Optimusvigen att byggas :
om. Vister om kvarteren, parallellt med jirnvigen anliggs lokalgata 5, som avslutas med
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en vindplan. I denna etapp anliggs ocksi lokalgata 3 och den del av lokalgata 4, som ir
beldgen mellan bostadskvarteren. Mellan Milarvigen och lokalgata 4 anliggs en passage
innehallande trappor och planteringar.

Etapp 5

[ I den femte och sista etappen kommer bostadsbebyggelse i kvarter 1 och 2 att uppforas,
/ / i~y vilka utgor slutfasen av "Kvartersstaden”. De bida kvarteren ir slutna och innehéller ga-
[ rage i bottenvéningarna. I kvarter 1 finns ocksa ett sd kallat mobilitetshus dir det finns

‘ 2) N utrymmen for bil- och cykelpool, cykelparkering samt cykelmek. I denna etapp slutfors
ft q utbyggnaden av lokalgata 4. Genomforandet av bostiderna och lokalgatan forutsit-

e ter att en befintlig byggnad rivs. Etappen omfattar ocksi ombyggnad av del av Anton

/ 5\4 . Tamms vig och Optimusvigen. Efter detta skede ir hela planomradet firdigstillt.

Drift och underhall

Genomf6randet av detaljplanen innebir att kommunen far ytterligare ytor inom allmin
platsmark att underhilla.

Utredningar

Utredningar som gjorts i planarbetet redovisas pd sid 3. Infor detaljplanens genomféran-
de kommer detaljprojektering av allmin platsmark att genomféras.

Dokumentation och kontroll

Uppfoljningar av att grinsvirden for luft, luke, buller, vibrationer och ljus (dagsljusfor-
hallanden) f6ljs sker vid slutsamrad i bygglovsprocessen.

Kontroll att sanering av marken 4r utfort sker vid startbesked.

Ekonomiska atgarder
Hir beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomférandet av detaljplanen far for
kommunen, exploatoren, fastighetsigare med flera.

Kommunala kostnader och intakter

Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstiende kostnader och intik-
ter:

Kostnader

*  Utbyggnad av allmin plats (gator och torg). Se dven avsnittet Tekniska atgirder.
¢ Markforvirv.

Ekonomiska medel for utbyggnad av allmin plats kommer att avsittas i kommunens

flerdrsplan med budget.

Intdkter

*  Exploateringsersittning fran fastighetsigaren for iordningstillande av allmin plats.

*  Markintikt. Kommunen kommer att fi en intikt for forsiljning av ett mindre
markomrade, som foreslas overlatas till fastighetsigaren.
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Fordelningsprinciper av kostnader for utbyggnad av allmin plats (gator och torg) kom-
mer att regleras i exploateringsavtal. Kostnaden f6r utbyggnad av vatten och avlopp ar
taxefinansierat och belastar VA-kollektivet.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen forutsitter kommunala investeringsmedel. Kommunen
kommer ocksd att fa 6kade driftskostnader pa grund av tillkommande gator och torg.
Fler nya invinare innebir dven ett 6kat behov av kommunal service sdsom forskola,
skola och omsorg. De nya invanarna ger kommunen ytterligare skatteintikeer.

Avgifter och taxor

Lantmdterikostnader

Kommunen betalar forrittningskostnaden for atct bilda allmin platsmark enligt de-
taljplan. Fastighetsigaren betalar forrittningskostnaden for dtgirder inom kvartersmark.
Kostnad for Lantmiteriets atgirder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

VA-taxa

Anvindning av Upplands Visbys kommuns vatten- och avloppstjinster regleras forut-
om av lagstiftning (lagen om allminna vattentjanster 2006:412) ocksa av ”Allminna
Bestimmelser f6r anvindande av Upplands Visby kommuns allminna Vatten- och
Avloppsanliggning” (ABVA). ABVA beslutas av kommunfullmiktige och reglerar
forhéllandet mellan abonnent och kommun. I ABVA regleras bland annat anslutningar
samt kommunens och fastighetsigarnas skyldigheter kring till exempel leverans, VA-in-
stallationer och underhall.

For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allminna VA-ledningsnitet ska
avgift erldggas enligt gillande taxa. Avgiften utgors av anliggningsavgift (engingsavgift)
och brukningsavgift (periodisk avgift).

Anliggningsavgift kan enligt lagen om allminna vattentjinster debiteras nir kommunen
har anvisat den forbindelsepunkt dir fastigheten ska anslutas till de allminna ledningar-
na.

Elavgift
Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter vid varje tidpunkt
gillande taxa.

Fjgrrvdarme
Kostnaden f6r anslutning till fjarrvirmenitet debiteras efter vid varje tidpunke gillande
taxa.

Bygglovavgift
Kostnader f6r bygglov och anmilan och dirtill hérande nybyggnadskarta debiteras efter
vid varje tidpunkt gillande taxa.

Planavgift

Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan exploatéren och kommunen vilket befriar
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fran planavgift i samband med bygglov for den bebyggelse som ska ske inom omradet
enligt denna detaljplan.

Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen 4r huvudman f6r allmin platsmark inom planomradet. I detaljplaneférsla-
get anges (GATAIL, GATA2, GANG, TORG och PARK) som allmin platsmark. Kom-

munen ir huvudman f6r de allminna vatten- och avloppsledningarna inom omréidet.

For utbyggnad, drift och underhall av allminna vatten- och avloppsledningar samt
allminna gator, park och naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik och fastighets-

utskott i Upplands Visby kommun.

Respektive fastighetsigare ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhall av led-
ningar och byggnader inom kvartersmark.

Bygg- och miljonimnden, Upplands Visby kommun kan hantera ansdkan om bygglov,
marklov och rivningslov nir planen vunnit laga kraft.

Bygg- och miljonimnden, Upplands Visby kommun hanterar anmilan om handlings-
plan f6r sanering av fororenad mark.

Ledningsagare
Upplands Visby kommun ansvarar f6r utbyggnad och drift av vatten- och avloppsnitet.

E.ON Elnit AB ansvarar for utbyggnad och drift av det lokala elnitet.
Stockholm Exergi ansvarar for utbyggnad och drift av fjarrvirmenitet.

For optokablar ansvarar respektive operator.

Administrativa fragor
Planens handlaggning

Med hinsyn till att detaljplanen ir forenlig med 6versiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande, inte 4r av betydande intresse for allménheten eller i dvrigt av stor
betydelse samt inte heller antas medféra en betydande miljopaverkan sker planarbetet
med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap 7 S.

Tidplan
Samréd, december 2020 - januari 2021

Granskning, preliminirt kvartal 3 2021
Antagande, preliminirt kvartal 4 2021

Genomforandetid
Genomf6randetiden ska bestimmas si att det finns rimliga mojligheter att genomféra
detaljplanen under angiven tid, men den fir inte vara kortare @n fem ar och inte lingre

dn femton ar, enligt plan- och bygglagen 4 kap 21 §.
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Genomf6randetiden 4r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Planens omfattning
med en etappvis utbyggnad av bostadskvarteren motiverar en lingre genomférandetid
in en skriddarsydd projektplan. Under genomforandetiden fir planen bara dndras mot
berérda fastighetsigares vilja om det 4r nédvindigt pa grund av nya forhallanden av stor
allmin vikt som inte kunde f6rutses vid planliggningen eller f6r inférandet av fastig-
hetsindelningsbestimmelser (plan- och bygglagen 2010:900, 4 kap 39 §).

Anderas eller upphivs planen under genomforandetiden har fastighetsigaren ritt till
ersittning frin kommunen for den skada det medfér, (plan- och bygglagen 14 kap 9 §).
Efter genomf6randetidens slut fortsitter detaljplanen med dess rittigheter att gilla men
den kan 4ndras eller upphivs utan ritt till ersitening till fastighetsigaren.

Bygglovpliktens omfattning
Med hinsyn till Optimushusets kulturvirden har bygglovplikten utékats till atct omfatta
skyltar, armaturer och skirmtak.
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Forutsattningar

Riksintressen och regionala program

Riksintressen

Riksintressen r bestimmelser kring geografiska omrdden 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 ir att sikerstilla ett bevaran-
de eller en sirskild anvindning for framtiden.

Ostkustbanan mellan Stockholm och Sundsvall ligger vister om planomradet och 4r av
riksintresse f6r kommunikationsindamal. Riksintresset omfattar jirnvigsnitet, statio-
nen, spiromridet samt markansprak och influensomrade f6r hilso- och sikerhetsfrigor.

Hela omradet ligger inom Stockholmsésens vattenskyddsomrade som ér utpekat som
riksintresse fér vattenforsorjningen.

Den norra delen ligger inom totalfrsvarets influensomrade for luftrum.

Planomradet ligger inom totalforsvarets influenszon for viderradar som ar av riksintres-
se. Inom dess influensomrade kan bebyggelse och andra objekt som 4r ver 20 meter
héga medfora storningar som gor det svérare att stilla sikra viderprognoser. Planforsla-
get kommer att remitteras till forsvarsmakten.

Norr om Upplands Visby ligger riksintresset Arlanda flygplats. Planomrédet ligger idag
nira men inte inom riksintressets influensomrade. Ett forslag till ny riksintressseprecise-
ring for flygplatsen med influensomrade 4r pa samrad under hosten 2020.

Regionala program
Regional utvecklingsplan for stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovi-
sar centrala Upplands Visby titort som “strategiskt utvecklingsomrade”.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Gillande 6versiktsplan, Visby stad 2040 antogs av kommunfullmiktige den 18 juni
2018, Oversikesplanen bygger pa Vision Visby stad 2040 vilken 4r framtagen med hjilp
av en medborgardialog under 2012-2013 och ir politiskt beslutad varen 2013. Enligt
gillande 6versikesplan ligger planomréadet inom tit stadsbygd. Tt stadsbygd karakterise-
ras av ett brett utbud av bostider, arbetsplatser, parker och torg och ir férsedd med goda
kommunikationer och god service. Tillgangen till bostadsndra natur finns kvar och det
ar ldte ate nd ue dill stdrre strovomriden. Detta detaljplaneforslag overensstimmer med
gillande oversiktsplan.

Kommunala program

Kommunala program som frimst beror planeringen av omradet ir:

e  Stadsmissighet - defintion for Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige fe-
bruari 2018) samt tillhérande Gestaltningsbilaga (kommunfullmiktige juni 2020).

*  Rikdlinjer f6r forskola och grundskola avseende lokaler och utemiljé (kommunsty-
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relsen oktober 2017).

*  Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Tiby, Upplands Visby, Vallentuna samt
del av Jirfilla (kommunfullmiktige i mars 2016).

*  Vattenplan, Upplands Visby kommun (information milj6- och planutskottet janu-
ari 2014).

*  Energi- och klimatstrategi, Uppland Visby kommun (kommunfullmiktige decem-
ber 2017).

*  Klimat- och sirbarhetsanalys, Upplands Visby kommun (milj6- och planutskottet
november 2014).

*  Utvecklingsplan for ekosystemtjanster i Upplands Visby kommun (kommunstyrel-
sen maj 20106).

 Trafikstrategi, Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige juni 2010).

* Trafikplan, Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige april 2013).

* Dlan for avfallshantering i ett hallbart samhalle, 2009-2020 (kommunfullmiktige
2008-12-15).

*  ABVA- Allminna bestimmelser for anvindande av Upplands Visby kommuns
allménna vatten- och avloppsanliggning.

Detaljplan och forordnanden
Planomradet berér fem gillande detaljplaner. Genomforandetiden har gatt ut f6r samtli-
ga gillande detaljplaner.

*  Detaljplan 90 - Stadsplan frin 1976-10-27. Medger industriindamal och allmin
platsmark i form av gata och parkomrade.

e Detaljplan 140 - Detaljplanen vann laga kraft 1988-11-08 och medger industri-
och kontorsindamal samt park- och vattenomrade. Den gamla fabriksbyggnaden
har skyddsbestaimmelse att fasad och takform ska bevaras.

*  Detaljplan 103 - Stadsplan frin 1981-06-15. Berord del medger allmin platsmark i
form av gatumark.

*  Detaljplan 183 - Detaljplanen vann laga kraft 1993-03-16. Berord del medger
allmin platsmark i form av parkomride samt 6ppet vattenomride.

Detaljplan 249, tilligg till nr 241. Laga kraft 2000-03-21. Andrad byggritt inom
B-omraden. Berorda delar medger huvudgata och bostadsindamal.

Program for planomradet

Planen innebir en komplettering av niromradets bebyggelse och 4r i linje med over-
siktsplanens ambition att bygga en tit stad i kommunikationsnira lige. Nigot progra-
marbete har inte bedémts vara nédvindigt.

Pagaende planprojekt i narheten

Visby Entré (detaljplan for Ostra Runby med Visby stationsomrdde)

Projektet Visby entré ligger i direkt anslutning till Optimus. Syftet med detaljplanen 4r
att bygga samman Runby med centrala Visby, skapa en tit och funktionsblandad stads-
del samt utveckla stationsomradet till en kapacitetsstark kommunikationsknutpunke.
Planomradet omfattar Upplands Visby pendeltagsstation med stationsfunktioner, spa-
romrade samt anslutande mark bade vister och dster om sparomridet. Samréadet kring
planférslaget pagick under 2018 och en granskning av ett bearbetat forslag beriknas ske
under 2021. Samradsforslaget innehéller en ny sydligare entré till pendeltigsstationen
som skulle forbittra tillgingligheten f6r Optimusomradet
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Messingen

Norr om Anton Tamms vig finns omradet Messingen. De tva detaljplanerna vann

laga kraft 2009 och mojliggor en blandad ny stadsbebyggelse med verksamheter, skola
kulturverksamhet och sammanlagt ca 500 nya bostider. Omradet 4r utbyggt i den norra
delen men kvarteren nirmast Optimusomradet kvarstar att uppfora.

Kommunala beslut i ovrigt

Miljo- och planutskottet gav den 27 februari 2019 kontoret for samhillsbyggnad i upp-
drag att uppdrag att ta fram detaljplan f6r Optimus (Vilunda 6:42 m fl).

Landskap och markforhallanden

Planomradet ligger i en nordsydlig dalging med jirnvigen och Visbyan i dalens botten.
Dalgangens lagpunkt har en markniva som ligger mellan +3 till +4 meter 6ver havet.
Markytan inom planomridet 4r svagt lutande mot norr och mot Visbyin i vister, med
nivier varierade mellan +3 och +6,6.

Marken bestér av lera, till stor del postglacial lera som generellt har en simre
beskaffenhet. Enligt jordartskarta fran Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) bestar
forstudieomradets norra del av postglacial lera medan den sodra delen bestar av svallse-
diment. Enligt berggrundkartan fran SGU bestir marken av granit.

Natur och ekosystemtjanster

Mark och vegetation

Planomradet bestar till storsta del av hirdgjorda ytor och har begrinsade naturvirden.
De naturvirden som finns ir frimst kopplade till omridet vid Visbyan vars strk ér
klassat som ett regionalt intresse enligt kommunens titortsnira naturinventering. Négra
storre trid, bland annat ett antal tallar finns lingst séderut i slinten upp mot Milarvi-
gen. Lingsmed Visbyén finns bland annat grupper med rénn och lind. I 6vrigt finns
tridrader vid Optimusvigen och Anton Tamms vig som enligt férordning om omra-
desskydd (1998:1252) som betecknas som allé. Alléerna omfattas av biotopskydd och
for ate filla trad krivs tillstdnd av ldnsstyrelsen.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjinster ir ett samlingsnamn fér de produkter och tjinster som naturens eko-
system producerar gratis och bidrar till manniskors vilfird och livskvalitet. De kan vara
producerande (till exempel spannmal och dricksvatten), reglerande (till exempel luftre-
ning och pollinering), kulturella (till exempel friluftsliv och hilsa) eller understédjande
(till exempel fotosyntes och vattnets kretslopp). Exempel pé atgirder inom detaljplane-
ring som kan bidra till ekosystemtjinster som gynnar bade minniskor och djur ir 6ppen
dagvattenhantering, gronskande fasader och tak, gronskande korridorer, biholkar etc.

Utifran kartliggningen har en analys av befintliga ekosystemtjinster inom och angrins-
ande till omradet genomf6rts. Analysen visar att hela omradet till storsta del har ekosys-
temtjinster av délig kvalitet, i vissa fall mycket délig kvalitet och till viss del dven icke
befintliga kvaliteter.
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Yt- och grundvatten

Den 16 december 2016 faststillde Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons vattendi-
strikt forvaltningsplan med dtgirdsprogram samt miljokvalitetsnormer for distriktets
vattenforekomster. Besluten ir fattade med stéd av EU:s ramdirektiv for vatten och 6r-
ordningen (2004:660) om forvaltning av kvaliteten pé vattenmiljon. Det grundliggande
malet for vatten dr att god vattenkvalitet ska uppnas.

Ytvatten

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

I dagvattenpolicyn anges féljande punkter f6r omhindertagande av dagvatten:

*  Minska konsekvenserna vid versvimning

*  Bevara en naturlig vattenbalans

*  Minska mingden féroreningar

*  Utjimna dagvattenfloden

*  Berika bebyggelsemiljon

Recipienter for omradets ytvatten dr Visbyan som sedan mynnar i Oxundasjon. Visby-
dn har mittig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Visbyan har bedomts
ha problem med flédesreglering, morfologiska férindringar, 6vergédning och miljogif-
ter, vilka 4r de parametrar som mdste forbittras for att miljokvalitetsnormen ska uppfyl-
las.

Oxundasjon har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status (2017-06-16).
Oxundsjon har bedomts ha problem med 6vergédning och miljégifter, vilka 4r de para-
metrar som maste forbattras for att miljokvalitetsnormen ska uppfyllas.

For bada vattenforekomsterna giller att ekologisk status inte far forsimras. Miljokva-
litetsnormen god status ska uppnas till ar 2027. God kemisk status ska uppnas med
undantag f6r bromerade difenyleter och kvicksilver och kvicksilverféreningar dd det i
dagsliget bedoms tekniskt omaijligt att sinka halterna till de nivier som

motsvarar god kemisk status.

Grundvatten

Planomradet ligger inte inom skyddsomrade for grundvattentikt och omfattas saledes
inte av nagra skyddsforeskrifter gillande grundvatten.

Vattenomraden

Visbyan loper frilagd genom hela planomrédet. An ir kulverterad strax norr om plan-
omradet. Visbyan rinner norrut frin Edssjon till Oxundasjon och ir ett levande vatten-
drag och ett mycket virdefullt inslag for rekreationen i centrala Visby. Den har hoga
naturvirden som ir knutna till vattenmiljon, till exempel leker den rodlistade fisken asp
i an. An ir dven en viktig buffert for Gversvimning och avrinning av dagvatten inom
planomradet.

Strandskydd

Strandskyddets syften ir att lingsiktigt trygga allminhetens tillgdng till strandomridden
och att bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet.
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Nedan en flygbild
Sver omradet,
sett vasterifran.
Jarnvagen nar-
mast i bild och i
bakgrunden Folk-
parksomradet

Linsstyrelsen har i férordnande den 3 juni 1999 beslutat om strandskyddets omfattning
i lanet. I samband med detta forordnande upphivdes strandskyddet utmed Visbyan.
Strandskyddet aterintrider dock i samband med ny planliggning varfor ett upphivande
mdste provas igen inom ramen f6r denna detaljplan.

Det krivs sirskilda skal for att bevilja dispens eller for att upphiva strandskyddet.
Kommunen kan upphiva strandskyddet for ett omride i samband med att en ny
detaljplan antas, om det finns sirskilda skil for det och om intresset av att planligga
omradet viger tyngre in strandskyddets syften.

Bebyggelse

Planomradet ir till stor del bebyggt, med byggnader frin olika tidsepoker med olika
kvalitet och karaktir. Inom omrédet finns idag kontor, verksamhetslokaler och la-

ger. Skalan inom omradet ir relativt lig och varierar mellan tva till fyra viningar. Tva
kontorsbyggnader utmed jirnvigen i vister ir sju vaningar hoga. I dster, pd andra sidan
Optimusvigen, méter omradet en ligre skala med villabebyggelse inom det omride som
kallas Folkparksomridet. Norr om Anton Tamms vig finns gillande detaljplaner som
medger ny bebyggelse upp till fyra och fem viningar.

Arbetsplatser

Inom planomradet finns bebyggelse som innehiller arbetsplatser, kontor och verksam-
heter. Delar av kommunens organisation har lokaler i omradet och dven ett antal privata
foretag inom bland annat logistik, bilvard och maskinservice finns inom omradet.
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Service - offentlig och kommersiell

Nirmaste forskolor finns i Folkparksomridet, ca 400 meter 6ster om planomradet. En
ny F-9 skola har under 2020 etablerats lings Smedbyvigen, ca 600 meter soder om
planomradet. Inga forskolor finns inom planomradet idag.

De skolor som ir lokaliserade nirmast planomradet ir Internationella Engelska skolan
vid Smedbyvigen, Visby skola och Vittraskolan i omridet kring Visby centrum samt
Runby skola, vister om planomridet pé andra sidan jirnvigen. Samtliga skolor har lag-,
mellan- och hégstadieklasser.

Gymnasieskolan Visby Nya Gymnasium och kommunens folkbibliotek finns i Messing-
en vid pendeltigsstationen nira planomradet.

Inom en dryg kilometer finns tre dldreboenden. Brobacken i kvarteret Messingen, La-
vendelgirden vid Visby centrum samt Speldosan i Smedby.

Till Visby centrum med ett brett utbud av kommersiell service ar avstindet ca 1 km.
Butiker och service finns pa hela strickan mellan stationen och Visby Centrum, framfor
allt lings Centralvigen. Vid Visby Centrum finns dven en storre vardcentral.

Skyddsrum

Planomradet ingar i skyddsrumsomréide nr 13. Inom planomrédet finns tre befintliga
skyddsrum med sammanlagt 487 platser. Det finns inga krav pé att bygga ytterligare
skyddsrum inom omradet.

Kulturmiljo

Ar 1866 ppnade jirnvigen mellan Stockholm och Uppsala och stationen Wrisby
forlades i Eds socken invid Visbyén. Detta lade grunden till Upplands Visby som sta-
tionssamhille och den kommande utvecklingen som indiustriort. Anliggandet av Op-
timusomradet paborjades under 1900-talets bérjan ndr AB Optimus, tack vare jarnvégs-
forbindelsen och de liga tomtpriserna, valde att flytta sin verksamhet frin Stockholm
till Visby. Det innebir att omradet ar ett av det forsta som bebyggdes utmed jarnvigen
och att industriverksamheten var en forutsittning for uppforandet av Visby villastad.
Industriverksamheten kom direfter att prigla och paverka framvixten av Visby titort
under framforallt férsta halvan av 1900-talet.

Optimus gamla fabrikslokaler ligger centralt i omradet och har skyddsbestimmelser

i gillande detaljplan. Idag inrymmer byggnaden kontors- och kulturverksamheter.
Omradet har genom dren kompletterats med ny kontorsbebyggelse, bland annat utmed
jarnvagen i vaster.

I samband med pagiende planarbete har en histiorisk beskrivning av omradet tagits
fram (Optimus - Historik och kulturhistoriskt virde, Nyréns 2020-06-16) samt en
Transformationsatlas (White, 2020-06-23).

Den ursprungliga byggnaden uppfordes med rott tegel fran Visby tegelbruk och stora
smasprojsade fonster troligtvis i en gron kulor. Denna éldsta byggnadsvolym var en
av de forsta i Sverige att uppforas med en birande stomme i armerad betong och i tvd
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Fotografi som
visar Optimusfa-
briken fran 1908,
med Folkparks-
omradet i bak-
grunden.

Bild: Stockholms
lans museum.

vaningar med inredd vind. Det flacka, liglutande taket byggdes med overljusfonster
som tillit dagsljuset komma in via den 6ppna konstruktionen i vindsbjilklaget. Foreta-
get expanderade och tillbyggnader uppfordes i olika perioder vilka kom att paverka den
tidens arkitektoniska stilideal. Byggnadens arkitektur forindrades med tillbyggnaden
1914 vilken blev mer reslig genom sin fasadartikulering med profilerad taklist, vanings-
band, sockel och lisener som delar in lingfasaderna i sex fack.

Efterfragan pa produkter frin Optimusfabriken bidrog till utékning av verksamheten
och kom att fa betydelse for bebyggelseutvecklingen i de centrala delarna av Upplands
Visby. Industriprigeln omfattar sdvil scrukcur som material, med kopplingar till bade
industrier och dalgingsbygden. Optimusomradet har fortfarande ett symbolvirde och
ett identitetsvirde for Upplands Visby som historisk industriort. Kulturarvet har forval-
tats av bland annat Visby konsthall. P4 sa vis har bade nya kulturvirden och sociala vir-
den skapats pa platsen, med kopplingar bide inom och utom Optimusomridet. Bygg-
naden utgdr en symbol och har en ovirderlig betydelse for kommunens kulturhistoriska
bebyggelseutveckling och ir en sirskilt virdefull byggnad fran historisk, kulturhistorisk,
miljomissig och konstnirlig synpunkt enligt 8 kap 13 § plan- och bygglagen (PBL)

E

Under 1950-talet gjordes tillbyggnader av Optimusfabriken, inklusive hallbyggnaden
med sdgtandstak. Under 1970-talet byggdes den sodra delen av tomten ut

med kontors- och hallbyggnad samt lagerbyggnad. I anslutning till Optimus ursprungli-
ga anlidggning pi den norra delen av tomten byggdes tva kontorshus som invigdes

1990. Den senast uppforda byggnaden i omradet ir hoglagret som byggdes under
1990-talet mot Optimusvigen i anslutning till hallbyggnaden fran 1950-talet.

Fornlamningar
Nigra kiinda fornlimningar finns inte inom planomradet.
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vilket ar de olika
bygganderna har
uppforts. Fran
Transformations-
atlas (White
2020-06-23)

Rekreation

Kommunen har ett kommunévergripande nitverk av si kallade upplevelsestrik.
Gangstaket lings Visbyan i4r en del i det nitverket och ett viktigt rekreationsstrik i cen-
trala Visby samt utgér det primira rekreativa virdet inom planomradet idag.

Enligt kommunens kartliggning av ekosystemtjanster rader det idag brist pa nirhet till
park inom och i angrinsning till planomridet. Den nirmaste parken ir beldgen i Folk-
parksomradet, dster om Optimusvigen. Parken har under vintern 2018-2019 gallrats
och fatt enklare och tydligare entrépunkter. Smedbyskogen med Norra berget ligger
sydost om planomradet pa sddra sidan barridren Milarvigen och har funktionen som

stadsdelspark.

Niromradet saknar idag lekplatser.

Kultur och motesplatser

Konsthallen bestir av tvé utstillningshallar och ligger i Optimus gamla fabriksbyggnad
frin 1908 pa tredje vaningen i de lokaler som brukade kallas f6r ”Vinden”. Konsthallen
tillfor omradet och kommunen stora virden i form av sin funktion som métesplats,
enligt utredningen om kulturmiljé som tagits fram i samband med planarbetet (Trans-
formationsatlas, White, 2020-06-23). Féreningar finns dven representerade i omradet,

bland annat Visby Dansstudio och Visby Judoklubb.
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Karta som visar
gang- och cy-
kelforbindelser
till bland annat
stationen,Vasby
centrum och
Vilundaparken

Gator, trafik och parkering

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvigar finns lingsmed Optimusvigen, Milarvigen och Anton Tamms
vig. En grusad ging- och cykelvig finns utmed Visbyan. Cykelvigen lingsmed Opti-
musvigen ingér enligt trafikplanen i det regionala cykelstriket dir hog sikerhet och
framkomlighet efterstriavas. Milarvigen ir en viktig forbindelse for gang- och cykel-
trafikanter mellan 6stra och vistra sidan av titorten. I dvrigt saknas separata gang- och
cykelvigar inom plaomradet.
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Trafiksignaler vid kors- Trafiksignaler vid
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Kollektivtrafik

Planomrédet ligger i anslutning till pendeltigsstationen och bussterminalen har dirmed
mycket god kollektivtrafikforsorjning. Hir gir pendeltag frekvent i riktning mot Upp-
sala (via Arlanda) och Mirsta, samt mot Tumba, Sédertilje och Nynidshamn via Stock-
holm C. Fran bussterminalen finns busslinjer som trafikerar de flesta av kommunens
mélpunkter och omkringliggande kommuner. De flesta busslinjerna passerar dven Visby
centrum och uppritthéller dirmed kontakten med flera delar av kommunens serviceut-
bud. I sédra delen av planomradet 4r hallplats Optimusvigen lokaliserad. Busslinje 537
till Kista samt 566 till Bredden stannar vid héllplatsen.

Biltrafik

Optimusvigen och Milarvigen ir bada en del av det priméra huvudvignitet i centrala
Visby. Planomradet ligger cirka 1,5 till 2 km kilometer fran E4, med tvé trafikplatser,
Bredden i soder och Glidjen i h6jd med Visby Centrum. Milarvigen och Smedbyvi-
gen, som overgir i Optimusvigen, dr de huvudsakliga fardvigarna frin E4 in dill plan-
omradet. Milarvigen ir den enda méjliga bilvigen visterifran. Angdring in till omradet
sker idag fran Anton Tamms vig och frin Optimusvigen. Hastigheten pa Optimusvi-
gen och Anton Tamms vig dr 30 km/h. Hastigheten pa Milarvigen ar 50 km/h.
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Kartan visar
trafikmangder per
dygn 2015. Andel
tung trafik inom
parentes.

Parkering

Inom planomrédet finns cirka 500 markparkeringar och cirka 15 garageplatser for bil. I
anslutning till pendeltagsstationen, norr om planomradet, finns en storre infartsparke-
ring med 130 platser.

I planomradets norra del, vid Anton tamms vég 1, finns ordnade cykelparkeringar. I an-
slutning till pendeltagsstationen finns cykelparkeringar pa bada sidor om sparomradet
vid den norra entrén. Vid den sédra entrén till pendeltigsstationen, nirmast planomra-
det, finns 72 cykelplatser med viderskydd. Samtliga cykelparkeringar ér vil nyttjade.

Teknisk forsorjning

Transformatorstationer

Inom planomradet finns tvéd transformatorstationer som bada ir beligna i nirheten av
Anton Tamms vig, i direkt anslutning till kontorsbebyggelsen. Kapaciteten pa transfor-
matorstationerna ir inte tillricklig vid en utbyggnad av ny bebyggelse i omradet.

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten- och avloppsnit finns inom omradet. Befintliga vattenledningar
finns i Optimusvigen (150 seg 1977) och Anton Tamms vig (200 PE 2012).

Spillvatten

Befintliga spillvattenledningar finns i Optimusvigen (225 btg 1977) och Anton Tamms
vig (1 000 btg 2012). Frin Milarvigen norrut mellan adresserna Optimusvigen 1-4
utanfor planpmradet ligger en tryckspilledning (400 PE 1988). Ett ledningsrittsomrade
finns pé fastigheten Vilunda 6:42 lings Anton Tamms vig.
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Dagvatten

Med dagvatten avses tillfilliga fldden av exempelvis regnvatten, smiltvatten, spolvatten
och framtringande grundvatten. Befintliga dagvattenledningar finns i Optimusvigen
(400/500 btg 1977) och Anton Tamms vig (800 btg med ett utlopp 1 000 btg 1977).
Fastigheten har tva utlopp till Visbyan (225 respektive 300 btg) som bida 4r dimda i
Visbyiéns nivd, vilket ger délig kapacitet.

Befintliga forbindelsepunkter

Soder om Anton Tamms vig 3 finns férbindelsepunkt for spill- respektive dagvatten.
Soder om Anton Tamms vig 1 finns férbindelsepunkt for spill- respektive dagvatten. Pa
den idldre S1000-ledningsdelen parallellt med Anton Tamms vig finns en ildre spillser-
vis, oklart om den fortfarande 4r kopplad. Vid Optimusvigen 12 B och 12 D finns for-
bindelsepunkt vatten och vid Optimusvigen 14 finns tvd forbindelsepunkter f6r vatten.

Avfall

All sophantering ska folja Upplands Visby kommuns avfallsplans (2009-2020 )
ambitioner. Planen omfattar bide sidant avfall som kommunen ansvarar f6r och
sadant som féretag och producenter har ansvar for. Atta malomriden ir vigledande

for avfallshanteringen: 1. Minniskan i centrum, 2. Kvalitet, 3. Minska avfallets mingd,
4. Minska avfallets farlighet, 5. Oka dteranvindningen, 6. Oka materialitervinningen,
7. Energiutvinning, 8. Deponering. Det ir framférallt malen 1, 5 och 6 som har bety-
delse for planens utformning. Arbete pigar med ny Avfallsplan.

For rad och anvisningar for transport, férvaring och dimensionering, se Handbok for
Avfallsutrymmen, Upplands Visby kommun januari 2012. Handboken gér att himta
hem via kommunens hemsida.

Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Inom omradet har det frin 1908 till 1982 bedrivits industriell verksamhet i form av till-
verkning av fotogenkok, bldslampor, stormlyktor och hinglas av foretaget AB Optimus.
Sedan 1990-talet har det bedrivits fordonsrelaterad verksamhet som till exempel bilser-

vice och fordonstvitt. Detta har medfort att omradet 4r fororenat av metaller, oljor och
klorerade 16sningsmedel med fororeningshalter som pa manga platser dverstiger kinslig
markanvindning och mindre kinslig markanvindning (Golder 2001).

Radon

Radonhalten i jorden ligger generellt 6ver grinsvirden for krav pa radonsikert utférande
inom sodra delen av omridet. Radonhalten inom norra delen av omréidet ligger inom
intervallet for radonskyddat utférande. Det finns enstaka punkter med en radonhalt
under grinsvirdet for radonskyddat utférande.

Buller

Oversikesplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ir ett stort problem for Upplands
Visby pa grund av paverkan fran Arlanda flygplats, jirnvigen och motorvigen. Buller
behéver uppmirksammas tidigt i planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kom-
munen som ambition att den sammansatta ljudmiljon ska bli s& bra som méjligt bade
inomhus och utomhus vid bostidder samt i den offentliga miljon.
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En férordning (2015:216) med riktvirden om trafikbuller vid bostadsbyggnader tridde
i kraft den 1 juni 2015. Den 1 juli 2017 tridde en 4ndring i kraft av férordningens
riktvirden i 3 §. De nya riktvirdena ska tillimpas retroaktivt pd drenden och mal som
pabérjats fran och med den 2 januari 2015.

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte éverskrida:

* 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om ligenheten 4r hégst 35 kvm stor accepte-
ras nivin 65 dBA.

* 50 dBA ckvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sidan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om 60 dBA ekvivalent ljudniva ind4 6verskrids bér minst hilften av bostadsrummen i
en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fa-
saden och minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida ddr 70 dBA maximal
ljudniva inte dverskrids mellan kl 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For buller fran flygplatser bor nedanstiende nivéer inte dverskridas.
* 55 dBA FBN (flygbullernorm)
* 70 dBA maximal ljudniva flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.

Om ljudnivdn 70 dBA maximal niva indd overskrids bér nivan inte éverskridas mer dn
* 16 ganger mellan kl 06-22 och
* 3 ganger mellan kI 22-06.

Ljudmiljon inomhus regleras i Boverkets byggregler (2011:0) - foreskrifter och allminna
rad, BBR.

Bullersituationen i omradet

Omradet utsitts for mycket hoga trafikbullernivéer fran framforallt den sparburna
trafiken, men 4ven fran vigtrafiken frin Milarvigen och Optimusvigen. De ekvivalenta
ljudnivéerna nirmast jarnvigen blir upp mot 70 dB(A) och maximalnivin 80 dB(A).
Vigtrafiken i omridet medfor ekvivalentnivaer 6ver 55 dB(A) vid nidrmaste bostider, i

vissa fall betydligt hogre.

Planomradet grinsar till influensomradet for buller fran riksintresset Arlanda. Influ-
ensomradet har ljudnivé 6verstigande 55 dBA FBN (flygbullerniva och/eller 70 dBA
maximal ljudnivé fler 4n tre ganger per dygn). Trots att omréidet ligger utanfor influens-
omradet for buller frin Arlanda ir detaljplancomridet paverkat av buller fran inflyg-
ningar mot Arlandas tvé nordsydliga banor. Vid miljéprovning av flygplatsen beslutade
mark- och miljééverdomstolen att nir sa dr mojlige, utan att det paverkar flygplatsens
kapacitet och med hinsyn tagen till regelverk f6r flygtrafiktjinsten, flygsikerhet och
viderleksforhallanden ska inflygningsprocedurer genomforas som undviker Upplands
Visby titort (OP 2040).

Bullersituationen vid forskola

Naturvérdsverkets riktvirden f6r buller pa skolgard 4r 50 dBA ekvivalent ljudniva och
70 dBA maximal ljudnivé for lekyta samt 55 dBA ekvivalent ljudnivi och 70 dBA maxi-
mal ljudnivé f6r 6vrigt yta pa skolgirden. Upplands Visby kommun har som mal att nya
skolgérdar ska innehélla 50 dBA ekvivalent ljudnivi och 70 dBA maximal ljudniva

pa hela skolgarden, da hela skolgarden kan antas vara lekyta.
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Medverkande

Medverkande tjanstepersoner
Kontoret for samhdllsbyggnad (KSB)

Mats Jakobsson

Eva Bergslilja
Annika Eriksson
Bjorn Olofsson
Fredrik Berggren
Fredrik Stangendahl
Héléne Brunnstrom
Louise Andersson
Catherine Gillstrom
Susanne Viker

Stina Hansson
Caroline Lundberg
Carina Nordin

Nils Odén

Bygg- och Miljokontoret (BMK)
Anna-Karin Bergquist

David Lundqvist
Robin Ohman

Kommunledningskontoret (KLK)

Bjorn Sundberg

KSB, projektledare detaljplan

KSB, projektledare genomférande
KSB, projektledare exploatering
KSB, bitr projektledare genomférande
KSB, planarkitekt, landskap

KSB, bitr projektledare exploatering
KSB, kulturmiljo

KSB, milj6/vatten

KSB, miljs

KSB, VA

KSB, trafik

KSB, gata

KSB, gata

KSB, park

BMK, bygglov
BMK, miljo
BMK, miljo, fram till oktober 2020

KLK, fastighetsstrateg

Medverkande fastighetsagare och konsulter

Christofer Lundquist
Anna-Karin Hallqvist
Lukas Narvaja

Susanna Horn-Jardemark

Vicki Wenander

Fastighetsdgare Vilunda 6:42, ALMA
Fastighetsigare Vilunda 6:42/byggaktor, ByggVesta
Kod Arkitekter AB

Kod Arkitekter AB

konsult kulturmiljs, Wenanders

Begreppsforklaringar
En del av de begrepp som anvinds i planhandlingarna f6rklaras hir nedan. Begreppen
finns definierade i Svensk standard (SS 02 10 52) respektive i Plan- och Byggférord-

ningen, 1 kap §§ 3-7.

- Bruttoarea, BTA = den sammanlagda arean av alla vaningsplan begrinsade av byggna-

dens viggars utsida.

- Medelmarkniva = markens genomsnittliga héjdlige invid byggnaden.
- Totalhjd= en plushojd éver kommunens nollplan (ung havsniva) f6r byggnadens
hogsta punke. Alternativt dr det avstandet i meter fran medelmarknivi till byggnadens

hogsta punke.
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Kontoret f6r samhillsbyggnad

Lena Nordenlow

Stadsarkitekt/planchef

Mats Jakobsson
Planarkitekt
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