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Planens syfte och
huvuddrag

Omradet ligger i Bollstands som ir ett villasamhille invid Norrvikens
nordvistra strand. Tidigare fanns en handelstridgird pa platsen, den dr numera
dr nedlagd och riven. Syftet med detaljplanen ir att studera om det dr majligt
att utveckla omradet f6r bostadsindamal. Inriktningen ir att skapa en variation
av parhus och radhus pé platsen som kompletterar befintlig omgivande
bebyggelse.

Omradet ska dven knyta an till platsens historia av tridgirdsverksamhet och
planeras utifran tridgdrdsstadens principer med gronska och odling som
ledord. Dé tomterna dr sma har en samlad yta fér gemensam vistelse och
gronska avsatts i mitten av bostadsomradet. Hir har dven utrymme for ett

vixthus reserverats.
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Lanskartan med planomradet markerat i rétt.
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Forslag och
konsekvenser

Plandata

Denna plan hanteras med standardférfarande enligt plan och bygglagen, PBL
2010:900. Planen beriknas antas av kommunstyrelsen.

Lage

Planomradet ligger i Bollstanids och avgrinsas i vist av befintligt naturomrade, i
sdder av Nordanvigen och i dst och norr av befintlig smdhusbebyggelse.
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Areal
Planomridet omfattar cirka 1 hektar, (10 000 kvadratmeter).
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Markéagoforhallanden

Inom planomradet:

Fastighet Agare

Grimsta 44:77 VSBY Handelstridgirden AB
Grimsta 5:133 VSBY Handelstridgarden AB
Grimsta 51:1 Kommunen

Grimsta 44:81 Kommunen

Grimsta 44:80 Kommunen

Grimsta 44:6 Kommunen

Grimsta 44:8 Enskilt 4gd

Markagoforhallanden.

Bebyggelse

Bostader

I omradet foreslas cirka 35 nya bostider i form av radhus och parhus fordelat
pa 12 huskroppar. Inriktningen ir att den nya bebyggelsen ska komplettera det
befintliga bostadsbestandet i Bollstanis, som till stor del bestar av friliggande
smahus med dganderitt.

Exploatéren foreslar att upplatelseformen blir bostadsritt. Denna

upplitelseform mojliggor for en samordning av gemensamma funktioner sdsom
skdtsel av parkeringar, gronytor och vixthus inom samfilld mark. Markytan till
varje bostad ir liten men kompenseras av en gemensam yta i mitten av omradet
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som ir tinkt att nyttjas gemensamt av de boende. Bostadshusen uppfors i tva
vaningar.
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Situationsplan for omradet. Illustration: Forslunds Arkitekter

—

Inom planomradet dr nivaskillnaderna i 6st/vistlig riktning relativt stora. For
att hantera dessa behover delar av marken fyllas upp. Nedan visas sektioner
genom omradet.
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Sektion C-C
Illustration: Forslunds Arkitekter

Tillganglighet
Byggnader samt utemiljo ska utformas sé att kraven pa tillginglighet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga uppfylls.

Gator och trafik

Omradet nas via Breddenvigen och Nordanvigen. Den del av Nordanvigen
som utgdr gang- och cykelstrak fungerar idag dven som infart till befintliga
bostadsfastigheter norr om planomradet. Vigen slutar i en vindplan, se
kartbild under forutsittningar, sidan 39. Vindplanen kommer inte att 6ppnas
upp for genomfartstrafik. Det dr frimst boende i det nya omriddet som kommer
att std for den okade trafikalstringen.

Gang- och cykeltrafik

En utgdngspunke i planeringen har varit att skapa en trafiksiker miljo samt
mojliggora sikra skolvigar dd Grimstaskolan, Breddenskolan, Bollstanisskolan
samt forskolan Borgen befinner sig pa ging- och cykelavstind fran
planomradet. For illustration 6ver foreslagna trafiklsningar, se sidan 8.

Planforslaget innebir att en ny gang- och cykelbana anliggs utefter del av
planomradet pa norra sidan av Nordanvigen som idag upplevs som otrygg
utifrin ett trafiksikerhetsperspektiv (nummer 1 pa bilden nedan). Den nya
gang-och cykelbanan utmed Nordanvigen knyts ihop med den befintliga.
Ging- och cykelbanan ansluter i vister till befintlig ging- och cykelvig som via
tunnel leder vidare mot Grimstaskolan. I 8stlig riktning leder ging- och
cykelbanan till Violvigen.

ANTAGANDEHANDLING
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Frin den befintliga ging- och cykelvigen anliggs en separat gang- och
cykelbana (2). D4 detta ir ett viktigt strik for barn som ska ta sig till och frin
skolan bér giende och cyklister ¢j blandas med bilisterna eftersom gatan
kommer att fa en 6kad trafikalstring med backningsrorelser ut i gatan.

Mellan planomridesgrins och befintlig vindplan vid Borgbyvigen kommer
Nordanvigen att behilla sin befintliga karaktdr. Denna del av gatan kommer
alltsd inte att byggas om utan samtliga trafikslag samsas i gatcurummet. Detta
anses acceptabelt utifrin ett trafiksikerhetsperspektiv dd det endast dr tre
bostadsfastigheter som har sina infarter utefter denna stricka.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplats ligger vid Grimstaskolan, cirka 200 meter frin
planomradet. Hir trafikeras linje 534 och 533. Omradet ligger inom
kvartstrafik enligt kommunens Trafikplan frin 2013.

()

(3)
(4)

(2)

Gator inom planomradet. For beskrivning av (1) och (2) se under Gang- och cykeltrafik.
For beskrivning av (3) och (4) se under Biltrafik.

ANTAGANDEHANDLING



Biltrafik

Biltrafiken leds in i omradet frin Nordanvigen. For att undvika nya
dtervindsgator skapas en sammanhingande gatustruktur dir utformningen av
gaturummen anpassats till platsens forutsittningar och uppskattade

trafikfléden.

Trafikflodet av gdende och cyklister lings med gata (3) uppskattas bli s pass
stort att gaturummet behdver inrymma en separat gang- och cykelbana
parallellt med kérbanan. Detta dé strickan anvinds av gdende och cyklister
som passerar omrddet men som inte har sin malpunkt inom planomréadet.
Belysning sitts upp pd vistra sidan och upphojd kantsten kommer att skilja
ging- och cykelbanan fran korbanan.

11 | 1 ==

11 | I |
Skogsparti I'lGCc-band! Kérbana I Forgardsmark med hus

: ' 3m ! 55m I |

1

Stédremsa 0,5m_ __'_ : : Il ___Stédremsa 0,25m

Sektion éver gata (3) inklusive gang- och cykelbana.

Gata (4) far karaktiren av en bostadsgata med bebyggelse pé respektive sida.
Gatan fir ingen separat ging- och cykelvig utan bilister, giende och cyklister
samsas i gaturummet. Detta anses acceptabelt dd gatan inte férmodas anvindas
for genomfartstrafik utan det frimst r boende utefter gatan som trafikerar
strickan. Bostadsgatorna i niromréadet ar dven utformade pa liknande sitt.
Kérbanan kommer att asfalteras och belysning sittas upp lings med gatans ena
sida. Gaturummet gors relativt brett for att framkomligheten ska fungera under
vintern om sndvallar plogats upp utefter gatornas sidor.
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Sektion dver Gata (4)

En ging- och cykelbana anliggs lings med ostra sidan Nordanvigen.
Nordanvigens kdrbana foreslas smalnas av till sex meter mellan planomridet
och Violvigen, for att inrymma den nya ging- och cykelbanan. Kurvan foreslas
ritas ut ndgot och befintligt vigricke ersitts mellan kdrbana och gang- och
cykelvig. Hastigheten foreslds sinkas till 40 km/h lings strickan som paverkas
av den nya ging- och cykelvigen.

Parkering

Bostadsparkering sker pa kvartersmark. Planen méjliggor parkering enligt de p-
tal som anges i kommunens Trafikplan frin 2013, vilket 4r 1,6 platser/bostad
samt 0,1 for besdksparkering. Detta resulterar i 56 parkeringar f6r boende och
4 platser for besdkande. P-talet innebir att nigra av bostiderna kommer att fa
tillgang till tva parkeringsplatser medan andra hushall enbart far en
parkeringsplats.

Projektet planeras att genomforas i bostadsrittsform dir foreningen forfogar
over och fordelar samtliga p-platser till de boende. Parkeringsplatserna hyrs
alltsd ut av féreningen till de boende pa ett sidant sitt att respektive bostad fir
en limplig p-plats. Méjlighet finns dven att anordna handikapparkering for
hushill som har behov av detta inom 25 meter frdn entrén.

Exakt placering av parkeringsplatser i forhallande till bostider ska redovisas i
bygglovsskedet.

Gestaltning

I gestaltningsavsnittet beskrivs de gestaltningsambitioner som har tagits fram i
ett samarbete mellan kommun och byggbolag. Avsnittet ska fungera som
underlag och stdd i samband med bygglovsprovningen. De styrande
bestimmelserna som ir kopplade till gestaltningsforslaget beskrivs i rutorna pa
sidorna 12 och 13.

10
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Bebyggelse

De nya husen foreslds placeras i par eller rader om tre eller fyra med sma
passager emellan husraderna. Raderna foljer i stort den nya lokalgatans
strickning och entréerna kan vinda sig mot gatan. Det bildas ett centralt gront
strdk i mitten som ansluter till en stdrre kvadratisk 6ppen gronyta som
mojliggdr miljohus och vixthus. Se illustrationsbild pa sidan 6.

For att skapa en variation inom omradet ges husen tre N

olika firgteman. Alla husen har diremot likadana tak @ .
vilket skapar en enhetlig kinsla for omradet. I

illustrationen till hdger visas exempel fran exploatdren

hur en variation i firgteman kan se ut.

Enligt det forsta temat malas husen i samma klassiska
roda firg som taken. Aven fonster, dorrar och stupror
ges samma roda firg. Det andra firgtemat ger radhusen
en ljusare firgsittning i gula nyanser. Samtliga fonster,
dorrar och stuprér far en lejongul ton. Det tredje temat
ger husen dnnu ljusare firgsittning i vita nyanser dir

samtliga fénster, dorrar och stuprér far en beige/vit Foreslagen uppdelning av
husvolymer och fargsattning.

ton. .
Illustration: Forslunds

For att radhuslingorna inte ska uppfattas som s linga
skiftar dessutom fasadfirgen mellan varje bostad.
Omradet far hirmed en harmonisk helhet med firger
som smilter vil in i omgivningen. Taken klds med
platta tegelpannor i klassisk rod firg.

Samtliga hus klis i en tickmalad tripanel. For att ge fasaderna mera liv och en tydligare hierarki
blandas stiende och liggande panel mellan vaningsplanen. Detta ger husen en horisontell
uppdelning som fint kompletterar den annars sa vertikala indelningen.

Illustration: Forslunds Arkitekter

Husen ges generdsa fonster som tillsammans med dérrar skapar en fin
symmetri mot gata och gard. Stupror ramar in och markerar de individuella
bostiderna samtidigt som taket spanner ver lingorna och ger en kontinuitet.

11
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Panelséttning radhus och parhus. lllustration: Forslunds Arkitekter

Tridgardar och férgardsmark ska tydligt ramas in av hickar f6r att skapa en
mjuk avgrinsning mellan det privata och allminna. Vixtligheten tillsammans
med husens firgsittning och materialval skapar ett lummigt omrade som béide
kinns nytt men samtidigt familjirt.
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Bestimmelser som styr placering, utformning och utseende

Huvudbyggnader ska uppforas med sadeltak beklitt med tegelpannor.

Syftet med bestimmelsen ir att sikerstilla att taken far ett enhetligt uttryck
samt forhindra att det dr mojligt att skapa ytterligare ett vaningsplan genom
att utoka husets bruttoarea i kombination med flacke tak. En sidan volym
skulle bland annat paverka sol- och skuggférhallandena negativt.

Firgsittningen i omradet ska variera mellan minst tre olika kulérer.
Bestimmelsen syftar till att hindra en alltfér monoton firgsittning i omradet.

24 -30 Minsta respektive storsta takvinkel i grader for bostadshus.
Syftet med bestimmelsen ir att forhindra mojligheten att skapa ytterligare ett
vaningsplan genom att utdka husets bruttoarea i kombination med flackt tak

Parhus och radhuslingor placeras med minst 2,2 meters avstand till annat
parhus eller radhus.

Syftet med bestimmelsen ir att bryta upp volymerna och att skapa
flsdesvigar for skyfallsvatten.

ANTAGANDEHANDLING
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Bestimmelser som styr markens anordnande pa kvartersmark

Tomtgrins mot gata ska avskirmas med hick. Plank eller stingsel far ej
sittas upp pa entrésida mot gata. Stodmurar far uppforas i syfte att ta upp
nivaskillnader inom tomtmark.

Syftet med bestimmelserna ar att reglera uttrycket mot gata som ska
domineras av gronska for att skapa en mjuk avgrinsning mellan det privata
och det allminna.

Slint

Marken ska utformas med genomslippligt markmaterial och luta bort fran
huset.

Syftet med bestimmelsen @r att garantera att slinten som ticker stddmuren
utmed lokalgatan soderifrdn fortsitter i samma lige in pé kvartersmarken s
linge det behovs stddmur for att ta upp hojdskillnaden. Det hindrar att en
stddmur byggs titt inpé grannfastigheten i 6st.

Bestimmelser som styr markens anordnande pa allmin platsmark med
kommunalt huvudmannaskap

vegetationsbeklidd slint

Syftet med bestimmelsen ir att reglera utformningen av vigslinten sd att det
blir en yta som upplevs som en gron och naturlig barridr mellan gatan och
bostadstomterna som ligger i direkt anslutning i dster.

Gemensamma ytor
Inom omréddet planeras for tva typer av gemensamma ytor. Dels passager {or att
hantera kraftigare skyfall och dels en stor ssmmanhingande yta for de boende

att vistas pa.

I mitten av omradet skapas en storre yta for social samvaro. Hir kan till
exempel bankar sittas upp och en grillplats anordnas. Intentionen ir att platsen
ska utgora en gron oas i omradet, vilket innebér att marken i minsta man bér
hardgoras. For att skapa méjlighet till skuggning samt gynna ekosystemtjinster
kan trid planteras inom denna yta. Mot gatorna kan bostadsparkering och ett
miljohus uppforas. Miljshus och parkering kan avgrinsas fran resterande del av
platsen genom hickar. Ytan ir ocksa viktig for att f6rdroja dagvatten vid
kraftigare regn. Som en fortsittning pa den storre ytan [oper ett gront strdk
som ir cirka 10 meter brett ner mot Nordanvigen. Aven detta strik kan
fungera som en yta for lek och samvaro men ska ocksa omhinderta dagvatten

samt utgdra en avrinningsvig vid kraftigare regn.

P4 tvé stillen [6per en passage som ir minst 2,2 meter bred mellan husraderna i
ost-vistlig riktning som syftar till att hantera kraftiga skyfall. Den ena passagen
borjar vid lagpunkten pd den vistra lokalgatan och gir ner till den storre grona
ytan i mitten av omradet. Den andra passagen borjar frin det grona straket i

ANTAGANDEHANDLING
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mitten av omradet och stricker sig ner till den 6stra lokalgatan. Passagerna
utformas som gingvigar med genomslippligt material och 12 centimeter hoga
kantstenar for att skapa en tydlig rinndal f6r vattnet som hindrar det fran att
ansamlas vid husfasaderna. I 6vrigt utformas passagerna likadant som vriga
passager mellan husen.

Bestimmelser som styr anvindning av gemensamma ytor

g Gemensamhetsanliggning for lek, vistelse och parkering.
Miljohus ska uppféras inom omradet. Parkering far endast
anliggas pa yta som direkt angrinsar mot gata. Parkering far

¢j anliggas i dubbla rader. Vixthus far uppforas.

g Gemensamhetsanliggning fér omhindertagande av
dagvatten. Marken ska utformas som en gingvig med
genomslippligt material och minst 12 centimeter héga
kantstenar.

Sol - och skuggforhallanden

En solstudie har tagits fram som visar hur den féreslagna strukturen paverkar
sol- och skuggforhallandena pa platsen. Studien visar att de nya bostiderna far
bra solférhéllanden under storre delen av dagen. Den gemensamma ytan i
mitten av omradet far bra solforhéllanden, sdvil under dagen som under
kvillstid. Denna yta kan ddrfér komma att fungera som ett komplement till
den egna tridgirden for de bostadshus som har skugga pa sina uteplatser under
eftermiddag/kvill. Pa eftermiddagar/kvillar ir solférhallandena simre for

ménga av utcplatserna.

ANTAGANDEHANDLING
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Nytillkommen bebyggelse bedoms under sommarhalvaret inte paverka befintlig
bebyggelse under dagen och eftermiddagen. Diremot kommer delar av
befintliga tomters baksidor att skuggas under kvillstid. Kommunen bedomer
dock inte att forhéllandena kommer att medféra en betydande oligenhet for de
boende. Detta dé paverkan i form av skuggning enbart forekommer under
kvillstid samt att det tidigare statt stora vixthus pa platsen som dven de lir ha
kastat skuggor in pa fastigheterna.

Natur och ekosystemtjanster

Natur och ekosystemtjanster

ANTAGANDEHANDLING

16



Gronskan inom bostadsomridet forekommer frimst i form av planterade
hickar och den gronska som tillskapas inom den lite stérre gemensamma ytan.
Genom att till exempel plantera blommande vixter kan ekosystemtjanster
knutna till biologisk mingfald gynnas.

Skogsomradet nirmast Breddenvigen utgdr en viktig spridningskorridor for
tall- och barrskog. Aven om skogsomridet inte ingir i planomradet kan
naturmarken komma att naggas i kanten nir gatan byggs ut. Utgangspunkten
dr att spridningsfunktionen inte ska paverkas negativt.

Barnperspektivet

Den 1 januari 2020 blev bankonventionen lag, vilket innebir att barnens
rittigheter fatt en stirke stillning. I planldggningen av omradet har hinsyn
tagits till barnens perspektiv genom att en gemensam gronyta for lek och social
samvaro skapas centralt i omradet. Vid dialogméte med nirboende (se mer om
dialogmétet pé sidan 36) framkom 6nskemal om en gangvig utefter
Nordanvigen. Idag finns en skarp kurva soder om planomradet dir fordon ofta
kommer i hoga hastigheter samtidigt som gaende ror sig i gaturummet. For att
bidra till sikra trafikmiljéer for alla, men framférallt for barn som inte har
samma medvetenhet kring trafiksituationer som vuxna, anlidggs en ging- och
cykelvig utefter Nordanvigen, mellan planomradesgrinsen i nordvist och
Violvigen. Géng- och cykelvigen visas pa kartbild sidan 8 figur (1).

Vid dialogmétet kom det dven till kommunens kinnedom att barn vistas i
gronomradet nirmast Breddenvigen. Aven om platsen inte uppmanar till lek
pa grund av buller och nirheten till Breddenvigen sa ror sig manga barn lings
med strickan under sin fird till och frin Grimstaskolan eller Bollstanisskolan,
vilket leder till att ytan anvinds f6r spontanlek. Att bevara naturmarken ir
dirfor ett beslut som tagits med barnens perspektiv i dtanke.

Teknisk forsorjning

Energianvandning
Bostidderna planeras virmas upp genom virmepump. Detaljplanen mojliggors
plats for en ny transformatorstation i planomridets vistra del.

Avfall och atervinning

Inom omridet planeras det for ett miljohus (se illustrationsplan sidan 6). I
miljohuset sker insamling av savil forpackningar och tidningar som
hushallsavfall. Med hinsyn till att forgdrdsmarken framfor husen dr begrinsad i
sin storlek, kommer behéllare f6r hushéllsavfall inte finnas framfér varje hus.
Gatorna ir dimensionerade f6r sopbil och himtning ir planerad ske i

anslutning till miljohuset.

Vatten och avilopp
Nya ledningar for dricksvatten och spillvatten behéver dras fram till
planomrédet fran Violvigen som ligger cirka 150 meter sydost om
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planomréidet. Befintliga dagvattenledningar finns i Nordanvigen f6r

planomradet att ansluta till.

For att forsdrja planomradet med vatten- och avlopp (VA) forliggs ett nytt
ledningsnit med dricksvatten-, spill- och dagvattenledningar i den nya
lokalgatan. Varje hus forses via interna ledningar inom fastighetsmark kopplade
till kommunens anslutningspunkt fér VA. Exakt placering av
ledningsdragningar ska utredas vidare. Ledningar far ¢j dras under hus eller

stodmurar.

Dagyvattenledning
Spillvattenledning
Vattenledning
Brunn
Anslutningspunkt

Vilka bostider som ansluts frin

respektive anslutningspunkt

Dagvattenmagasin

Violvigen \\

Illustration av ténkt I6sning for vatten och avlopp.

Ledningar forliggs dven i u-omradet for att kunna ansluta fastigheten norr om

planomradet, Grimsta 44:8, till kommunalt VA.

For att avvattna lagpunkten i gata 3 (se kartbild sidan 8) dras

dagvattenledningen fram till gatans ligpunke.

Dagvatten frin gata leds till dagvattenbrunnar och i planomradets sodra del

anldggs ett dagvattenmagasin for rening och férdrojning av dagvatten.
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ANTAGANDEHANDLING



Dagvatten

Dagvatten definieras som vatten som rinner av markytan vid regn och
snosmiltning. Framtagen dagvattenutredning har tittat pa
dagvattenhanteringen utifran f6ljande krav;

e Att de forsta 10 millimetrarna nederboérd som faller ska kunna
fordrojas eller infiltreras inom fastigheten (kommunalt
utjimningskrav).

e Att planerad exploatering inte ska 6ka belastningen pé det
kommunala dagvattennitet.

e Att uppsatta miljokvalitetsnormer for nedstrédms liggande recipient
ska uppnis.

For att uppné ovanstiende krav krivs dtgirder som bade fordréjer och renar
dagvattnet inom planomridet.

Kvartersmark
Takdagvatten ska omhindertas genom utkastare som leder dagvattnet till
grisyta, stenkista eller magasin for infiltration eller f6rdrdjning.

Dagvatten frin tomtmark foreslds omhindertas i makadamdiken som f6ljer
hickarnas utbredning lings bostadstomterna. Makadamdiken anliggs genom
att ett dike fylls med makadam som ir krossad och storlekssorterad sten utan
nollfraktion. P4 botten placeras som regel ett drineringsror som ansluter till
dagvattennitet. Dagvattenlsningen skapar forutsittningar for infiltration och
avledning av dagvatten dven vid hoga floden.

For att klara f6rdrojning av 10 millimeter nederbérd inom kvartersmarken
krivs en utjgmningsvolym pa 33 m3. Utslaget pa respektive bostadstomt
innebir det ett makadamdike som ir 3 meter lingt, 0,6 meter brett och 1
meter djupt inom respektive tomt. I diket planteras en hick for att skapa en
tydlig grins mellan gata och bostadstomt. Losningen bidrar inte bara till
fordrdjning av dagvatten utan dven till rening av vattnet. Ugjiimningsvolymen
medfor ocksd att dagvattenflodet inte dkar jimfort med befintligt flode vid ett
dimensionerande 20-arsregn. Pa sa vis forblir belastning av recipienten

Norrviken oférindrad vad giller flodestoppar.
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Bild till vanster p& krossdike under hack, bild till hdger pa parkering med permeabel yta.

Dagvatten fran parkeringsplatser omhindertas genom att markbeliggningen pa
parkeringsytorna gors genomslipplig (permeabel). Parkeringsytorna har da via
infiltration kapacitet att rena och utjimna sin erforderliga utjimningsvolym.
Markens infiltrationsforméga dr simre i den 8stra delen av planomradet men
eftersom marken behéver fyllas upp i 6st finns forutsittningar for att fylla upp
med massor som har bittre infiltrationsférmdga dn nuvarande mark.

Dagvattenutredningen har dven foreslagit att dagvatten fran parkeringsytor kan
omhindertas genom att ett krossdike anldggs i parkeringsplatsernas absoluta

nirhet. Parkeringsplatsens lutning avgdr dock om krossdike eller permeabel yta
ar lampligt. Parkeringsplatserna bor helst luta ut mot lokalgatan for att sikra de
sekundira avrinningsvigarna men en sidan lutning forsvérar ofta anliggningen

av ett krossdike varfor permeabel parkeringsyta foreslds som dagvattenldsning.

Bestimmelser som reglerar dagvatten

Dagvatten inom kvartersmark ska ledas till f6rdréjningsyta inom den
egna tomten. Parkeringsplatser ska anliggas med genomslippligt
material i syfte att fordréja och rena dagvatten.

Allman platsmark

For att klara det kommunala utjamningskravet inom gatumark krivs en
utjimningsvolym pa 16 m’>. Med denna volym innebir heller inte dagvattnet
frin gatan en okad belastning pa det befintliga dagvattennitet nedstréms.
Volymen skapas genom att ett underjordiskt dagvattenmagasin forliggs i gatan
inne i omridet. Férutom fordréjning sker rening av dagvatten i magasinet samt
genom filter som placeras i dagvattenbrunnarna. For magasinets ungefirliga
placering se illustration sidan 18.

Sammantaget beddms foreslagna dagvattenldsningar med fordrojning och
infiltration bidra till att utjimningskravet pd 10 mm klaras, att
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dagvattenledningarna nedstroms inte verbelastas samt att recipienten
Norrviken inte drabbas av 6kad féroreningsbelastning.

Miljokvalitetsnormer for vatten

For att klara miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten och inte riskera en
okning av fororeningshalten i recipienten behdver dagvattnet renas inom
planomradet innan det nar recipienten. Dagvatten fran tomtmark renas i diken
med makadamjord och dagvatten frin parkeringsytor renas da vattnet tillats
infiltrera ner i marken. Dagvatten fran allmin platsmark renas genom ett
perkolationsmagasin under gatan och kompletteras med rening i filter som
placeras i dagvattenbrunnar.

Dagvattenutredningen har berdknat fororeningsmingder i utgiende dagvatten
for recipienten med och utan foreslagna dagvattendtgirder. Berikningarna visar
pa att féroreningsmingderna fran planomradet minskar med minst 65% med
foreslagna atgirder. Planerad exploateringen bidrar siledes med forbittrade
forutsittningar for att Norrviken ska uppné god status, se tabell nedan.

Genom de fordrojningsitgirder som foreslas kommer Norrviken heller inte
belastas med 6kade flodestoppar vid nederbérd, vilket ocksa ar positivt ur ett
fororeningsperspektiv.

Fororeningsbelastning

Planerad Planerad

Amne Enhet | Befindig  utan dagvattenlésning  med dagvattenlsning  forindring * [%]
Fosfor ke/ar 0,4 0,49 0,31 -22
Kvive ke/ar 6 5 3 _46
Bly ke/ar 0,01 0,02 0,01 -25
Koppar ke/ar 0,05 0,06 0,02 -58
Zink ke/ar 0,09 0,13 0,05 -46
Kadmium ke/ar 0,001 0,001 0,0004 -55
Krom ke/ar 0,013 0,015 0,005 -61
Nickel ke/ar 0,008 0,017 0,006 -28
Kvicksilver ke/ar 0,00011 0,00011 0,00008 -26
Suspenderad

substans ke/ar 69 150 62 -10
Olja (mg/1) ke/ar 1,3 1,4 0,4 -70
PAH (ug/l)  kglar | 0,002 0,001 0,0005 71
Benso(a)pyren  kg/ar 0,00004 0,00009 0,00003 -15

* Avser reningseffekten frin befintlig markanvindning till planerad med dagvattenlsningar

Tabell som visar arlig féroreningsbelastning for hela planomradet for befintlig och
planerad markanvandning, med och utan dagvattenldsningar. Kélla dagvattenutredning
Geosigma.

Oversvimningsrisk vid skyfall

Eftersom hela omradet lutar i 6stlig riktning sker den huvudsakliga avrinningen

fran vist till 6st. Framforallt vatten fran planomradets norra del ansamlas i
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lagpunkten inom Grimsta 44:8. Vatten frin planomradet rinner idag innan
exploateringen in pa befintliga bostadsfastigheter vid Hyacintgrind. Vid stora

fldden, som uppstér vid ett 100-drsregn, paverkas sannolikt planomradet dven
av ytvatten fran det hogre beldgna skogsomridet nirmast Breddenvigen

(blamarkerat omrade pa bild A).

Hojdsittning av omradet sker sd att bebyggelse inte tar skada vid ett 100-
drsregn och sa att primira och sekundira avrinningsvigar skapas, frimst utefter

gatorna. Vattnet som tidigare kunde rinna till lagpunkten leds nu vidare utmed
den 6stra nya lokalgatan ut ur planomradet. Frin planomridet leds vattnet till

ett dike pd andra sidan Nordanvigen, for att slutligen na Norrviken.

Bla pilar pa bild B visar sekundira avrinningsvigar som fangar upp
skyfallsvatten fran sivil allmin platsmark som kvartersmark. Réda pilar visar
prioriterade sekundira avrinningsvigar och dir dessa ligger i passager mellan
husen foreslas specifika atgirder. Den rosa linjen visar var en kantsten forliggs
for att fanga upp skyfallsvatten och hindrar detta frdn att rinna in pa befintliga

tomter i Oster.

I detaljplanen styrs gatornas hojdsittning same att firdig golvnivé ska forliggas
minst 0,3 meter ver gatans nivd med hinsyn till dversvimningsrisken frin

skyfall.
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Bild A visar ytavrinning enligt befintliga topografiska férhallanden och bild B visar avrinningsvagar efter

exploatering.
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Halsa och siakerhet

Brandkrav

Framkomlighet f6r riddningstjinstens fordon har sikerstillts genom gatornas
dimensionering. Da fordon kan stanna pé gatan understiger avstindet mellan
uppstillningsplats och punkten fér riddningsinsats 50 meter. Grundprincip for
utrymning ir att ménniskor alltid skall ha tillging till minst tvd av varandra
oberoende utrymningsvigar, vilket sikerstills dd utrymning kan ske genom
savil framsidans entrédorr som mot baksidan. Konventionellt system for

brandvatten ordnas enligt Teknisk handbok, Upplands Visby.

Inom planomradet planeras for en ny brandpost da nirmaste brandpost finns
pa Violvigen, cirka 100 meter fran planomradet. Brandposten foreslas placeras
i norra delen av planomradet. Exakt placering kommer att ske i samridd med
brandkiren Attunda.

Buller

Planomradet ar paverkat av buller fran frimst Breddenvigen och Nordanvigen.
Bullerutredningen visar att riktvirdet vid fasad klaras f6r samtliga bostider.
Utifrin de beriknade utomhusnivierna bedéms riktvirden inomhus kunna
uppfyllas utan svarigheter med ritt dimensionering av fonster, fonsterdérrar,
yttervigg och ventilationsdon.

Rikevirdet fr uteplats klaras for majoriteten av bostadshusen, dock inte for alla
bostiderna i de sédra husen nirmast Nordanvigen. For att dven dessa bostider
ska ha tillgéng till en uteplats som innehéller bullerriktvirdena krivs atgirder.
Planen foreskriver skirm for att uppnd riktvirdena f6r ljudnivén enligt
trafikbullerférordningen. Planen medger skirm pa kvartersmarken lings den
sodra plangrinsen utmed Nordanvigen, vilket ar det bista ur bullersynpunkt.
Alternativet ir lokala skirmar vid de aktuella bostidernas uteplatser.
Riktvirdena beskrivs mer ingdende under forutsittningar, sidan 42.

Planomrédet ligger utanfor riksintresset Arlanda flygplats influensomride. Det
forekommer dock relativt frekvent flygtrafik i omradet, i synnerhet om ett 6kat
antal kurvade inflygningar ster om Visby titort ska genomféras. Riktvirdena
for flygbuller bedoms dock klaras for planomradet.
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Ljudniva i dB(A)
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Ljudutbredning 1,5 meter 6ver mark, maximal ljudniva, prognosar 2040

Planens overensstammelse med
hushallningsreglerna i miljobalken

Forslaget dr forenligt med miljobalkens 3 kapitel avseende limplig anvindning
av mark och vatten samt miljokvalitetsnormer.
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Undersokning om betydande miljopaverkan

Enligt miljobalkens sjitte kapitel ska kommunen géra en undersékning om
huruvida planen innebir en betydande miljopaverkan. Undersékningen ska
analysera graden av miljopaverkan utifran platsen, pdverkan samt planens
karaktir enligt kriterierna i MKB-forordningens bilagor 2 och 4. Om
undersokningen visar pa en betydande miljopaverkan ska en strategisk
miljokonsekvensbeskrivning upprittas i samband med detaljplanearbetet.

Platsen

Pa platsen har det tidigare legat en handelstridgard. Vixthusen ir idag rivna
och kvar finns tvé skjul samt ett bostadshus. Marken inom planomradet ar till
viss del asfalterad och de betongfundament frin vixthusgrunderna som finns
kvar har blivit 6vervuxna med vegetation. Stora hojdskillnader forekommer

inom omradet.

Inom omridet har det hittats halter av aromater som 6verskrider
Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanvindning samt nagon sorts
ospecificerad oljetyp som troligtvis kommer frin den gamla panncentralen.
Omradet utgor hogriskomrade for radon. Bostidder inom hégriskomrade ska
normalt utforas med radonsiker konstruktion eller motsvarande atgirder vidras
s att hogsta tillitna radonhalt inte kommer att dverskridas i bostaden.
Ansvaret for att beddma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta
tillrickliga skyddsdtgirder kommer att krivas av den som ska bygga.

Skogsdungen nirmast Breddenvigen utgér ett viktigt spridningssamband
mellan virdefulla tall- och barrskogsomriden. Omradet ir till viss del stort av
trafikbuller fran Breddenvigen och Nordanvigen.

o
Paverkan
Planens genomférande innebir att betongfundamenten fran vixthusgrunderna
och de asfalterade ytorna kommer att tas bort samt att delar av marken behéver

fyllas upp.

Fler minniskor kommer att réra sig i omradet vilket ar positivt for den
upplevda tryggheten samtidigt som biltrafiken i ndromradet kommer att 6ka i
och med tillskottet av bostdder.

Naturmarken nirmast Breddenvigen riskerar att naggas i kanten nir gatan
byggs ut, vilket eventuellt kan komma att paverkar spridningssambandet for
tall- och barrskog.

Planen

Markféroreningarna inom omradet behdver avligsnas s att Naturvardsverkets
riktvirden for kinslig markanvindning uppfylls. For att sikerstilla att sd sker dr
planen férenat med ett villkor om att startbesked inte far medges forrin
marken sanerats.
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Bebyggelsen ska uppforas radonsikert, vilket sikerstills i bygglovsskedet.
Grinsen mot naturmarken ska studeras vidare i det fortsatta arbetet.
Utgangspunkten ir att spridningssambandet inte ska paverkas negativt av

exploateringen.

Planen mojliggor nya gang- och cykelbanor som syftar till att 6ka
trafiksikerheten inom omradet och bidra till skapandet av sikra skolvigar.

Stillningstagande om betydande miljopaverkan

Med hinvisning till ovanstdende bedomer kontoret for samhillsbyggnad att
detaljplanens genomférande inte antas leda till betydande miljopaverkan. En
miljobeddmning och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalkens bestimmelser anses dirfor inte nédvindigt.

Genomforande

Hir beskrivs de fastighetsrittsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och
administrativa atgirder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras
pa ett bra sitt. Vidare redovisas de konsekvenser dessa dtgirder far for
fastighetsdgare och andra berorda.

Avtal

Mellan kommunen och exploatéren, VSBY Handelstridgirden AB, ska det

tecknas exploateringsavtal som reglerar foljande frigor:
Fastighetsreglering

e Att byggnation i huvudsak ska folja framtagen gestaltningsbilaga.
e Projektering och utbyggnad av anliggningar och bebyggelse.

e Tidplan for planens genomforande.

e Kostnader for utbyggnad av gata samt 6vriga avgifter.

e Ovanstdende punkter beskrivs nirmare i foljande avsnitt.

Exploateringsavtalet ersitter tidigare tecknat ramavtal. Kommunstyrelsen ska
godkinna exploateringsavtalet innan detaljplanen antas.

Fastighetsrattsliga atgiarder

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga dtgirder ske. Ansokan
om avstyckning, markoverldtelse genom fastighetsreglering, ledningsritt eller
servitut inlimnas till Lantmiteriet. Exploatoren betalar
fastighetsbildningskostnaden f6r att bilda fastigheter eller
gemensamhetsanliggningar enligt detaljplan. Kostnad f6r Lantmiteriets
dtgirder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa. Kommunen anséker
om fastighetsbildning. Detta ska regleras i exploateringsavtalet.

ANTAGANDEHANDLING

26



Markoverlatelse

Mellan kommunen och exploatéren kommer mindre markéverldtelser ate ske.
Exploatéoren overldter mark f6r allminna platser till kommunen utan
ersittning. Kommunen overlater mark for kvartersmark till exploatéren mot
ersittning som baseras pa virdering av marken efter laga kraftvunnen

detaljplan. Overlatelserna regleras i exploateringsavtal mellan parterna.

Kvartersmarken planeras genom fastighetsbildning bli tre
exploateringsfastigheter for bostadsindamal. En bostadsrittsférening som dger
fastigheterna kommer att bildas. Ansokning om fastighetsbildning gors av
byggaktoren/markigaren.

Detaljplanen innebir att nedanstiende atgirder behovs for att fastigheterna och

deras grinser ska verensstimma med planen.

Allmiin plats

Féljande mark (markerad bld, se illustrationen sidan 28) ir utlagd som allmin
plats i detaljplanen och ska genom fastighetsreglering foras over till
kommunens fastighet Grimsta 51:1.

Del av Grimsta 44:7 ska 6verforas till Grimsta 51:1 for att mojliggora gata (1).
Del av Grimsta 5:133 ska 6verforas till Grimsta 51:1for att mojliggdra gata (2).

Kommunen ansoker om fastighetsbildning. Observera att illustrerade arealer ar
ungefirliga.

Kuvartersmark

Féljande mark (markerad gul, se illustration nedan) ir utlagd som kvartersmark
i detaljplanen och ska genom fastighetsreglering foras 6ver till respektive
fastighet enligt nedan.

Del av Grimsta 51:1 ska 6verforas till Grimsta 5:133 f6r att mojliggora
bostadsindamal (3).

Del av Grimsta 51:1 ska 6verforas till Grimsta 5:133 samt Grimsta 44:7 for att
mojliggora bostadsindamal (del av 4).

Del av Grimsta 44:6 ska 6verforas till Grimsta 5:133 samt Grimsta 44:7 for att
mojliggora bostadsindamal (del av 4).
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Grj, Ny |
'Msta 5 1: A »\JX

Blatt ar privatagd mark som overgar till kommunal mark. Gult ar kommunal mark som
overgar till privatagd mark.

Gemensamhetsanlaggning

Nir flera fastigheter har liknande behov av en anliggning kan en
gemensamhetsanliggning bildas. Gemensamhetsanlidggningen bildas av
Lantmiteriet genom en anlﬁggningsférrﬁttning.

Det finns inga gemensamhetsanldggningar inom omradet idag. Planforslaget
pekar ut foljande ytor for gemensamma behov.

Omride A ir en gemensamhetsanliggning f6r lek och vistelse. Hir dr det tinke
att ett vixthus ska uppforas. Miljohus ska uppféras inom omradet och
bostadsparkering far uppforas nirmast gatan.

Omrade B idr en gemensamhetsanliggning for omhindertagande av dagvatten.
Marken ska utformas som en gingvig med genomslippligt material och 12

centimeter hoga kantstenar.

Byggaktor/fastighetsigare eller den blivande bostadsrittsforeningen ansoker om
bildandet av gemensamhetsanldggningarna.
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Befintlig ledningsratt som tas bort
Ny ledningsratt

- Gemensamhetsanlaggningar

Servitut

Servitut dr en ritt att pd 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 (myndighetsbeslut).

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns ett officialservitut (01-FRE-682.1) inom
omréidet som belastar Grimsta 44:77 med rittighet for el, vatten och avlopp till
forman for Grimsta 44:8. Officialservitutet 01-FRE-682.2 belastar Grimsta
44:8 med rittighet for vatten och avlopp till f6rman for Grimsta 44:77.

Servituten avses upphivas och nya ledningar f6r VA respektive el forldggs i
gatan. Exploatdr ansoker om upphivande av servitutet, vilket regleras i

exploateringsavtalet.

Tillkommande

Planforslaget stiller inte krav pa nigra nya servitut.
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Ledningsratt

Ritt att anligga och underhilla ledningar for till exempel vatten, avlopp och el
sikerstills genom ledningsritt. Ledningsritt dr en ritt att anvinda nigon
annans mark for nigon form av ledning.

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns en ledningsritt inom planomradet (figur C
pa kartbilden sidan 29). Det ir fastigheten Grimsta 5:133 som belastas av
ledningsritt for iandamalet dagvattenledning. Ledningsrittshavare ar
kommunen och ledningens syfte ir att avvattna lagpunkten inom Grimsta

44:8.

Exploateringen innebir att dagvattnets avrinningsvigar till Grimsta 44:8 till
stor del skirs av och dagvattnet leds via gatan ut ur planomradet. Detta innebir
att ledningsritten kan tas bort utan att ersittas med ndgon ny i annat lige.

Tillkommande

I detaljplanen foreslds foljande ledningsritt bildas inom u-omrade.

Ledningsritt for VA (figur D pé kartbilden sidan 29) foreslas inom fastigheten
Grimsta 44:77. Ledningen syftar till att mojliggora kommunalt VA till
bebyggelsen inom fastigheten Grimsta 44:8.

Kommunen ansoker om savil tillkommande ledningsritt som upphivande av
befintlig ledningsritt hos Lantmiteriet.

Tekniska atgdrder

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allminna anliggningar
pabérjas. Kommunen kommer att bygga ut samtliga allmidnna anliggningar
som krivs for genomférandet av detaljplanen. Efter att allminna anlidggningar
fardigstilles kan byggherrar fa tillgang till sina fastigheter och byggnationen av
bostider kan paborjas. Allmidnna anliggningar som behover genomforas
redovisas nedan. Matten idr ungefirligt angivna.

e Utbyggnad av gata, 320 meter.

o Utbyggnad av ging- och cykelbana, 120 meter.

e Utbyggnad av ging- och cykelbana utanfér planomradet, 140 meter.

e Justering av Nordanvigen, 165 meter.

e Framdragande av VA- ledningar till omradet, 140 meter.

e Anliggande av spill och vattenledningar inom omridet, 165 meter.

e Anliggande av dagvattenledning inom omridet, 230 meter.

En gang- och cykelvig som stricker sig utanfor planomréadet lings
Nordanvigen fram till Violvigen kommer att anliggas. Vigen kommer att 6ka
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den totala vigbredden for Nordanvigen pé den strickan men kommer
fortfarande rymmas inom befintliga detaljplaner.

Dokumentation och kontroll

Féroreningar i mark ska avligsnas innan byggnation pabdrjas. Anmilan om
efterbehandling ska gors till kommunens Bygg- och miljokontor senast sex
veckor innan arbetet paborjas.

Alla pavisade fororeningar ska omgaende anmalas till kommunens Bygg- och
miljokontor i enlighet med 10 kapitlet 11 § Miljobalken. Om nya féroreningar
uppticks vid schaktning ska kontoret informeras omgaende. Bygg- och
miljokontoret beslutar om atgirdsmal och forsiktighetsitgirder.

Ekonomiska atgarder

Hir beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomférandet av detaljplanen
far for kommunen, exploatdren, fastighetsidgare med flera.

Kommunala kostnader och intakter
Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstaende kostnader
och intikter:

Kostnader:

Exploatdren stir for kostnaderna for utbyggnad av gatan, vilket regleras i
exploateringsavtalet.

Kostnaden f6r utbyggnad av vatten och avlopp ir taxefinansierat och belastar
VA-kollektivet. Ekonomiska medel for utbyggnad av allmin plats finns i
kommunens flerarsplan med budget 2024-2026.

Intikter:
Gatukostnadsersittning frin exploatoren for gator tillfaller kommunen.

Anslutningsavgifter for VA tillfaller VA-kollektivet.

Kommunekonomiska konsekvenser
Driftskostnader for gata och VA. Cirka 35 mindre familjebostider medfor ett
tillskott av barn som kommer att behdva forskole- och skolplatser.

Avgifter och taxor

Gatukostnader

Fastighetsigarens skyldighet att betala kostnader for utbyggnad av gata regleras
i plan- och bygglagen (PBL) 6 kapitlet 24 §. I foreliggande detaljplan kommer
kommunen att upphandla entreprendr som bygger ut gatorna medan
fastighetsigaren/exploatdren star f6r kostnaderna. Detta kommer att regleras i

exploateringsavtalet.

Lantmaterikostnader
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Exploatdren betalar fastighetsbildningskostnaden for att bilda fastigheter eller
gemensamhetsanliggningar enligt detaljplan. Kostnad f6r Lantmiteriets
atgdrder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa. Kommunen anséker
om fastighetsbildning. Detta ska regleras i exploateringsavtalet.

VA-taxa

Anvindning av Upplands Visby kommuns vatten- och avloppstjinster regleras
forutom av lagstiftning (lagen om allminna vattentjinster 2006:412) ockséd av
”Allminna Bestimmelser f6r anvindande av Upplands Visby kommuns
allminna Vatten- och Avloppsanliggning” (ABVA). ABVA beslutas av
kommunfullmiktige och reglerar férhillandet mellan abonnent och kommun.
I ABVA regleras bland annat, anslutningar samt kommunens och
fastighetsigarnas skyldigheter kring till exempel leverans, VA-installationer och

underhall.

For anslutning till det kommunala VA-ledningsnitet ska avgift betalas enligt
for tiden gillande VA-taxa. Avgiften utgérs av anldggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift). Anliggnings- och
brukningsavgift debiteras nir férbindelsepunkten dr upprittad och meddelad.

Elavgift
Kostnad f6r ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter
elndtsdgarens taxa.

Bygglovavgift
Kostnader f6r bygglov och bygganmalan och dartill hérande nybyggnadskarta
debiteras vid varje tidpunkt gillande taxa.

Planavgift
Kostnader {6r framtagandet av detaljplanen har betalats av exploatéren och
dirfor ska ej planavgift tas ut i samband med bygglov for den bebyggelse som

ska ske inom detaljplanens omréde.

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Kommunen 4r huvudman f6r allmin platsmark inom planomradet. I

detaljplaneforslaget anges gata som allmén platsmark.

Kommunen 4r huvudman {6r de allminna vatten- och avloppsledningarna
inom omradet. For utbyggnad, drift och underhall av allminna vatten- och
avloppsledningar samt allminna gator ansvarar kommunstyrelsens teknik- och

fastighetsutskott i Upplands Visby kommun.

Exploatoren ansvarar for utbyggnaden av ledningar och byggnader inom
kvartersmark. Blivande bostadsrittsforening kommer att ansvara for skotseln av
de samfillda ytorna samt ledningar inom kvartersmark. Undantaget ir de
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ledningar som ligger pa kvartersmark men inom u-omrade. Dessa ansvarar

kommunen fér.
Lantmiteriet ansvarar for fastighetsbildningsatgirder.

Bygg- och miljonimnden hanterar bygglov, marklov och rivningslov nir
planen vunnit laga kraft.

Ledningsagare
E.ON Elnit AB ansvarar for utbyggnad och drift av elndtet. Telia Sonera AB
ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnitet. For optokablar

ansvarar I‘CSkatiVC operatér.

Bygglovspliktens omfattning

Med hinsyn till att planen syftar till férindringar i en miljé med manga
berérda och manga intressen har bygglovsplikten behillits pa den nivé plan-
och bygglagen reglerar inom detaljplanelagd mark.

Administrativa fragor

Planens handlaggning

Med hinsyn till att planen ir férenlig med Gversiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande samt inte ir av betydande intresse for allmidnheten eller i
ovrigt av stor betydelse samt inte heller antas medféra en betydande
miljopéaverkan sker planarbetet med standardplanforfarande. Planen beriknas

antas i kommunstyrelsen.

Tidplan

e Samrid sommaren 2020
e Granskning, arsskiftet 2021/2022
e Antagande, forsta kvartalet 2024

Genomférandetid

Genomf6randetiden ska bestimmas sé att det finns rimliga mojligheter att
genomfora planen under angiven tid. Den far inte vara kortare dn fem dr och
inte lingre dn femton dr, enligt plan- och bygglagen 4 kap 21 §.
Genomférandetiden i denna plan ir 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.
Under genomforandetiden far planen inte andras mot berdrda fastighetsdgares
vilja.
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FOrutsattningar

Riksintressen

Planomrédet ligger inom totalforsvarets influenszon f6r viderradar som ar av
riksintresse. I Sigtuna kommun finns en viderradarstation som forser forsvaret
och SMHI med data. Inom dess influensomrade kan bebyggelse och andra
objekt som ar dver 20 meter hoga medfora storningar som gor det svarare att
stilla sikra viderprognoser. Bebyggelsen inom planomridet kommer inte att
overskrida 20 meter.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Enligt gillande 6versiktsplan Visby Stad 2040, antagen av kommunfullmiktige
i juni 2018, ligger omradet inom det som klassas som “smaskalig stadsbygd”.
Den smiskaliga stadsbygden karakteriseras av framférallt bostider men dven
verksamheter som frimjar lokalsamhillet och som inte innebir betydande
storning. Den grona nirmiljon och stérre ssmmanhingande strovomraden
utgor virdefulla inslag for friluftsliv och rekreation. Detta detaljplaneforslag

overensstimmer med gillande oversikesplan.

Kommunala program

Kommunala program som frimst beror planeringen av omradet ér:
e Stadsmissighet - Definition for Upplands Visby kommun,
(kommunfullmiktige maj 2018.)

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

e Klimat- och sarbarhetsanalys, Upplands Visby kommun, (miljo och
planutskottet november 2014).

e Utvecklingsplan f6r ekosystemtjinster i Upplands Visby kommun,
(kommunstyrelsen maj 2016).

o Trafikstrategi, Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige februari
2022). Trafikplan, Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige
april 2013).

o Avfallshandboken Upplands visby kommun 2022 érs utgéva,
Kommunstyrelsens Teknik- och fastighetsutskott mars 2023.

e ABVA- Allminna Bestimmelser f6r anvindande av Upplands Visby

kommuns allmidnna Vatten- och Avloppsanliggning.

Detaljplan och férordnanden

Overvéigande del av omréddet ir icke planlagt.
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Den sddra delen av planomridet omfattas av detaljplan f6r omrade vid Norra
Nordanvigen (nummer 111) som antogs i juni 1983. Aktuell mark ir planlagd
som gata och plantering. Genomf6randetiden har gitt ut.

En smal remsa utefter ostra sidan av planomradet omfattas av detaljplan for
sddra Borgbyvigen (1304) som antogs i december 2003. Aktuell del 4r
planlagd som handelstridgard (L). Genomférandetiden gick ut i februari 2019.

Fastigheten Grimsta 44:77 omfattas av en avstyckningsplan (303) frin 1937.

o Y I : i
Gallande detaljplaner. Planomradets ungefarliga grans markerat i rott.

Kommunala beslut i dvrigt
Kommunstyrelsens miljo- och planutskott gav den 23 april 2019 kontoret for
samhaillsbyggnad i uppdrag att ta fram en detaljplan f6r omradet.

Kommunstyrelsens miljo- och planutskott gav den 5 juni 2019 kontoret for
samhaillsbyggnad i uppdrag att uppritta samt pateckna ramavtal med
Nordanvigen Fastighets AB.

Kommunstyrelsens miljo- och planutskott gav den 3 juni 2020 kontoret for
samhillsbyggnad i uppdrag att sinda detaljplanen pa samrad.

Kommunstyrelsens miljo- och planutskott gav den 15 december 2021 kontoret

for samhillsbyggnad i uppdrag att sinda detaljplanen pé granskning.
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Genomfdrda dialoger

Den 16 maj 2019 bjod kommunen in boende i ndromradet till ett "6ppet hus”
for att prata om vilka problem, méjligheter och 6nskemal som finns kring
platsen. De synpunkter som framférdes under dialogen berérde frimst
trafikfrigor, utformning av bebyggelsen samt anvindningen av naturmarken
nirmast Breddenvigen. Utifrin de synpunkter som framkom under dialogen
har foljande avvigningar gjorts;

- For att oka trafiksikerheten utefter Nordanvigen anliggs en gang- och
cykelbana utefter den del av Nordanvigen som angrinsar till den nya
bebyggelsen och en bit lingre sdderut ner till Violvigen.

- Befintlig vindplan vid Nordanvigen bevaras.

- Naturmarken nirmast Breddenvigen bibehills som rekreationsstrak
och ingér inte i planomridet.

- Det blir ingen hdgre exploatering, med till exempel flerfamiljshus,

inom omradet.

En mer utf6rlig sammanstillning av dialogmétet, daterad i maj 2019, finns att
ta del av.

Natur, rekreation och ekosystemtjinster

Natur och rekreation

P4 platsen har det tidigare legat en handelstridgard. Vixthusen ir idag rivna
och kvar finns tvé skjul samt ett bostadshus. Marken inom planomrédet ar till
viss del asfalterad och de betongfundament frin vixthusgrunderna som finns
kvar har blivit vervuxna med vegetation.

Blandskogen nirmast Breddenvigen nyttjas for nirrekreation sdsom lek och
promenader. Cirka 1 kilometer frin planomradet ligger Bollstanis idrottsplats
samt Norrvikensjon. Cirka 500 meter norrut, pa andra sidan Breddenvigen,
ligger Sandaskogen med motionsspar.

Ekosystemtjanster

Enligt kommunens utvecklingsplan f6r ekosystemtjinster (Ekologigruppen,
2016) ir planomridet en del av en sekundir spridningskorridor mellan de nist
viktigaste omrddena for dldre tallskog samt en primir spridningskorridor
mellan de viktigaste omriddena for dldre barrskog. Vid en nirmare analys av
spridningskorridoren visar det sig att det 4r skogsomrddet ndrmast
Breddenvigen som utgor den faktiska spridningskorridoren f6r sévil tall- och
barrskog. Detta skogsomrade ingir inte i planomradet men kan komma att
naggas i kanten vid utbyggnad av gatan.

Inom sjilva planomradet finns inga identifierade ekosystemtjinster.
Planomradet pekas ut som ett bristomrade f6r ekosystemtjinsterna

vattenrening och vegetation.
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Yt- och grundvatten

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

Upplands Visby kommun ingér tillsammans med Sollentuna, Tiby, Jirfilla,
Sigtuna och Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den
dagvattenpolicy som ir framtagen for avrinningsomradet. Med foreslagna
dagvattenlosningar bedéms miljokvalitetsnormerna for vatten inte dverskridas.

Ytvatten

Recipient f6r omradets dagvatten ar Norrviken. Norrviken har
otillfredsstillande ekologisk status och uppnir ¢j god kemisk status (2020-03-
11).

Norrviken har bedémts frimst ha problem med 6vergédning och PFOS, vilka
dr de parametrar som maste forbittras for att miljokvalitetsnormen ska
uppfyllas. Fér vattenforekomsten giller att ekologisk status inte far forsimras
utan pa sikt ska forbattras till miljokvalitetsnormen god status till ar 2027. God
kemisk status ska uppnds med undantag f6r bromerade difenyleter och
kvicksilver da det i dagsliget bedoms tekniskt omojligt att sinka halterna till de
nivder som motsvarar god kemisk status.

Grundvatten

Planomrédet ligger inte inom skyddsomrade f6r grundvattentikt och omfattas
sdledes inte av ndgra skyddsforeskrifter gillande grundvatten. Inom
planomridet bedoms grundvattnets tryckniva ligga mellan 2,5 meter dill 2,9
meter under nuvarande markyta.

Geotekniska forhallanden

Jordlagerfoljden bestar i allminhet dverst av ett lager fyllning 6verlagrandes
kohesionsjord ovan friktionsjord vilandes pa berg. I den nordvistra delen
forekommer dock ingen kohesionsjord. Bergets 6veryta har patriffats mellan
1,3 — 4,1 meter under markytan. Delar av markytan har ett ytskike av asfalt.

Fyllningens miktighet varierar i undersokta punkter mellan 0,1 — 1,4 meter.
Innehallet utgors av sand, grus, mulljord och lera. I enstaka punkt har dven

tegel och trirester patriffats.

Kohesionsjorden utgdrs av lera som ner till underliggande friktionsjord, eller

som djupast ca 1,5 meter, ir av torrskorpekaraktir for att djupare ner éverga
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till att utgoras av lera med ligre skjuvhéllfasthet. Dir lera forekommer uppgar
den totala lermiktigheten till mellan 0,8 — 1,2 meter.

Utifrdn undergrundens geotekniska forutsittningar bedoms planerad
byggnation kunna utféras direkt i mark pa férekommande morin och
torrskorpelera med hel kantf6rstyvad platta av betong. Fore grundliggning ska
forekommande mulljord och fyllning schaktas bort. For ytterligare information
hinvisas till markteknisk undersokning av Bjerking, senast reviderad 24 augusti
2020.

Bebyggelse

Bostader

Inom planomradet finns idag ett bostadshus samt tva skjul som avses rivas.

Service — offentlig och kommersiell

Bollstandsskolan med drskurs F-5 ligger 1 kilometer fran planomridet och
Grimstaskolan med arskurs 6-9 ligger 200 meter frin planomréadet. Forskolan
Borgen ligger 250 meter frin planomridet. Kommunens gymnasium och
huvudbibliotek finns i Messingenhuset vid pendeltagsstationen. Dit dr
avstandet 3,5 kilometer figelvigen.

Till Visby centrum med ett brett utbud av kommersiell service ir avstindet 3
kilometer. Till Bredden handelsplatsomrade ar det 1 kilometer. Avstinden ir
ungefirligt angivna.

Skyddsrum

Planomréidet ingar i skyddsrumsomridde nummer 32. Inom planomradet finns
inga skyddsrum och det finns heller inte krav pa att bygga skyddsrum nir ny
bebyggelse uppfors. I Grimstaskolan finns dock ett skyddsrum som rymmer
300 personer.

Kulturmiljo och fornlamningar

Bebyggelsens karaktér och struktur

Planomradet ligger inom kommundelen Bollstanis som ir ett villasamhalle.
Bollstanis har anor som gér tillbaka till en ursprungligen f6rhistorisk by,
Grimsta, som 1789 kdptes av kamrer Johan Henrik Boll. Han lit bygga en
herrgard, som frin 1794 benimndes Bollstanis. Ar 1907 koptes girden av
Rotebro-Bollstands Smabruks A/B som styckade av tomter. I mitten av 1910-
talet fanns det ett 40-tal egnahem och handelstridgirdar i Bollstanis. Orten
har direfter utvecklats som villa- och tridgardsstad och ir idag ett
tillvixtomrade som domineras av modern villa- och radhusbebyggelse.

Planomréidet ingdr inte i ett omrade som ir av kulturhistoriskt intresse enligt
kommunens 6versikesplan eller annat planeringsunderlag. Inom omradet finns
heller inga kinda fornlimningar.
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Gator och trafik

Omrédet nas via Breddenvigen och Nordanvigen.

Separata ging- och cykelvigar férbinder omradet med omgivningen. Bra
torbindelser finns till sdvil Grimstaskolan, Breddenskolan och Bollstanis
skolan. Om man foljer gangs- och cykelstriket lings med Breddenvigen norrut
kommer man till Sandavigen och det regionalt separerade cykelstriket som
leder vidare mot Visby Centrum och Stationsomradet. Det regionala
cykelstriket in mot centrum nas dven via Valhallavigen.

Den del av Nordanvigen som utgdr ging- och cykelstrik fungerar dven som
infart till befintliga bostadsfastigheter utefter gatan. Vid vindplanen i norr
finns obevakade 6vergingsstillen éver Breddenvigen och Borgbyvigen.
Soderut finns tunnlar under Nordanvigen och Breddenvigen. Nirmaste

busshallplats ligger vid Grimstaskolan, cirka 200 meter frin planomridet.

Mot Sandavagen ;

. Mot Bollstanis
skolan

Tunnel
“ Véndplan
+ A Hallplatslagen

- ... Gc-vag

e '_ ‘rl

Grimsta Skolan

Teknisk forsorjning

Energianvandning

Fjarrvirme finns framdraget till verksamhetsomradet Bredden. Att ansluta
omradet till fjirrvirme anses inte mojligt inom ramen for detta projekt.
Uppvirmning kommer dirfor att ske med virmepump.

Eon och Skanova har ledningar i Nordanvigen och Borgbyvigen. Lingsmed
Nordanvigens ging- och cykelvig gir bade el- och fiberledningarna ovan mark.
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I samband med planens genomférande kommer den luftburna ledningen att
grivas ner i gatan hela vigen bort till befintlig vindplan.

Vatten och aviopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten- och

avlopp.

Spillvattenledningar

Séder om planomradet, i Violvigen, finns en spillvattenledning med
dimension 225. Denna ledning ansluter till Mortgrinds anslutningspunkt och
strickan bedoms ha god kapacitet idag.

Dricksvattenledningar

I planomradets vistra del finns en befintlig dricksvattenledning, dimension 63.
Fastigheterna Grimsta 5:133 och Grimsta 44:7 har varsin servisledning frin
denna. I planomréidets sédra dnde finns dven en vattenledning, dimension 110.
Ledningen ser ut att vara en gammal ling servisledning f6r sommarvatten som

stricker sig dnda ner till Grimstavigen och det dr oklart om den ar i bruk.

Dagvattenledningar

Befintliga dagvattenledningar finns i Nordanvigen och stricker sig lings
planomradets sddra kortsida for att sedan fortsitta sdderut via Violvigen till
Rudgrinds utlopp i Norrviken. Denna ledning har en ytterdimension pa 300
millimeter med ett fall pd 2 promille vilket ger en flddeskapacitet pa 48,3 U/s.
Inom planomradet finns ockséd en dagvattenledning som avvattnar ligpunkten
som angrinsar till planomradets nordéstra horn. Dimension pé denna ledning
dr 200 millimeter och en uppskattad flddeskapacitet pa 20 U/s.

Idag infiltrerar dagvatten ner i marken eller rinner av lings med markytan.
Maijligheten till infiltration varierar inom omradet. I den nordvistra delen av
planomridet bedoms infiltrationskapaciteten vara god eftersom jordlagren vid
dessa punkter huvudsakligen bestar av morin I de 6stra delarna av planomradet
dr andelen lera ndgot hogre och hir bedoms infiltrationskapaciteten som mer
begrinsad.
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God infiltration

Mittlig infiltration

Begrinsad infiltration

" “y -
"
| \ﬂ‘ o VA

Provtagningsplatser for den geotekniska undersokningen med infiltrationsformaga utmarkt
(kélla dagvattenutrednigen).

Avfall

All sophantering ska folja ambitionerna i Upplands Visby kommun och
SORAB kommunernas avfallsplan (2021-2032). Planen omfattar bide sidant
avfall som kommunen ansvarar fér och sidant som foretag och producenter har

ansvar for.

Halsa och sakerhet

Fororeningar i mark

Omrédet har tidigare varit en gammal handelstridgird dir amnen som kan ha
haft en miljéstorande effekt dr eldningsolja och bekimpningsmedel.
Eldningsoljan har dels forvarats i en oljecistern samt i en panncentral.

Inom omradet har tio stycken jordprover analyserats. I ett av dessa hittades
halter av aromater som 6verskrider Naturvardsverkets riktvirden for kinslig
markanvindning. I samma punkt pavisades dven nigon sorts ospecificerad
oljetyp som troligtvis kommer frin den gamla panncentralen. I dvriga punkter
hittades inga féroreningar som verskrider Naturvardsverkets angivna
rikevirden for kinslig markanvindning. Analys har dven utforts vad giller
asfalten i en provtagningspunkt. Resultatet visar att asfalten inte innehaller
stenkolstjira, vilket innebir att asfalten kan dteranvindas inom ny
vigkonstruktion.

Till detaljplanens granskningsskede har kompletterande geotekniska
utredningar genomforts for att avgrinsa markfororeningen. Féroreningarna
kommer sedan att tas bort, troligtvis genom bortgrivning. For att sikerstilla att
s sker dr planen forenat med ett villkor om att startbesked inte fir medges

férrin marken sanerats.

Fororeningar i vatten
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Prover frin ett grundvattenror, satt i planomradets ostra del (GV11) visar att
samtliga analyserade parametrar underskrider grinsvirdena frin bide SGU vad
giller grundvatten och Livsmedelsverket vad giller dricksvatten. Dock
patriffades bekimpningsmedel terbutylazin som ar forbjudet sedan 2003.
Halten av terbutylazin-desetyl ligger pa 0,02 pg/l vilket enligt SGU-rapport
2013:01 beddms som lg halt dir grundvattnet dr mattligt paverkat. Under
planarbetets gang har ytterligare en provtagning gjorts av grundvattnet. Denna
visade pa lag halt och vidare atgirder bedoms inte nédvindiga.

Radon

I samband med den geotekniska utredningen har radonhalterna undersokts.
Utforda mitningar visar att det inom omradet férekommer hdga radonhalter.
Marken klassificeras som hogriskomrade for markradon och for att klargora
eventuella krav for grundldggningens utférande ska en mer detaljerad
undersokning av omridets markradonsituation redovisas vid bygglovsansékan.
Om sidan undersokning inte genomfors ska byggnaderna uppforas radonsikra.

Buller

En férordning (2015:216) med riktvirden om trafikbuller vid
bostadsbyggnader tridde i kraft 1 juni 2015. Den 1 juli 2017 tridde en
dndring i kraft av forordningens riktvirden i 3 §.

Enligt forordningen bér buller frin vigar inte verskrida:

- 60 dBA ckvivalent ljudniva vid fasad. Om ligenheten 4r hogst 35

kvadratmeter stor accepteras nivin 65 dBA.

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

Om 60 dBA ckvivalent ljudniva anda 6verskrids bor minst hilften av
bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte dverskrids vid fasaden och minst hilften av bostadsrummen vara

vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudnivd inte 6verskrids mellan klockan
22.00 och 06.00 vid fasaden.

Ljudmiljén inomhus regleras i Boverkets byggregler.

Bullersituationen i omradet

Overvigande del av planomradet klarar ovan nimnda rikevirden for buller.
Overlag ligger de ekvivalenta ljudnivierna pa 45-50 dB(A) och maximala
ljudnivier pa 55-60 dB(A). Nivéerna dr dock hdgre nirmast Breddenvigen och

nirmast Nordanvigen overskrids rikevirden for buller pa uteplats.

Luftkvalitet
Omradet har god luftkvalitet bide vad giller partikelhalt och

kvivedioxidhalter. Miljokvalitetsnormer f6r luft bedomsinte verskridas.
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Medverkande

Medverkande tjdnsteman

e Planarkitekt Kontoret for samhillsbyggnad
e Projektledare anliggning Kontoret for samhillsbyggnad
o Miljsinspektor Bygg- och miljokontoret

e Bygglovshandliggare Bygg- och miljokontoret

o Miljéplanerare Kontoret fér samhillsbyggnad
e Exploateringsingenjor Kontoret for samhillsbyggnad
o Trafikplanerare Kontoret f6r samhillsbyggnad
o VA-strateg Kontoret for samhillsbyggnad

Medverkande byggaktor

VSBY Handelstridgirden AB Byggaktor
Hedman Modée & Partners Byggaktdrens representant
Forslunds Arkitekter Byggaktorens arkitekt

Begreppsforklaringar

En del av de begrepp som anvinds i planhandlingarna forklaras hir nedan.
Begreppen finns definierade i Svensk standard (SS 21054) respektive i Plan-
och Byggforordningen, 1 kapitlet § 3.

Byggnadsarea, BYA = den area som en byggnad upptar pd marken och
projektionen av de byggnadsdelar som paverkar underliggande mark
(exempelvis skirmtak dver entré).

Bruttoarea, BTA = den sammanlagda arean av alla vaningsplan i en byggnad.
Nockhdjd = avstindet i meter frin medelmarkniva till taknocken.

Kontoret for samhallsbyggnad

Asa Dahlgren

Planchef Alexander Bonnevier

Planarkitekt
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