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Sammanfattning

Ett kuperat skogsomrade samt ett omride dir det tidigare bedrivits 6vning f6r halkkérning foreslas
omvandlat till ett verksamhetsomride. Platsen ligger utefter Frestavdgen (vig 872) drygt tre kilometer norr
om korsningen med vig 265, Norrortsleden.

Detaljplanen méjliggor ett omrade £6r olika typer av verksamheter, dels framfor allt i s6dra delen
ytkrivande anvindningar som lager och olika typer av upplag. I den norra mer kuperade delen f6reslas
mindre enheter med karaktiren hantverksby. Det norra skogsomridet ingar i ett riksintresse for
kulturmiljévarden. En arkeologisk utredning har genomférts men inga fornlimningar hittades inom
planomradet, ddremot ett boplatslidge dir en hird ligger inom Téby kommun. Vegetationsridéer utefter
Harbyvigen och Gullbacksvigen inom riksintressecomradet ger en skirmning av bebyggelsen.

Planomradet ligger inom en av Stockholms grona kilar varfér den norddstra delen av skogsomradet har
undantagits frin bebyggelse for att bibehalla en spridningskorridor f&r tallndtverket och stérre djur.
Markomridet planldggs som allmién platsmark Natur {6r att tydliggéra dess bevarande. Inom planomradets
s6dra del har insekter inventerats, ett 80-tal arter hittades varvid tre fjirilarsarter och en art av bi dr
rédlistade. Detaljplanen anvisar mdjligheter f6r skydd och utveckling av dessa arter genom att speciella
omraden avsatts for boplatser samt vegetation med blommande buskar.

Den sddra delen korsas av tva 400 kV ledningar till Svenska Kraftnits mottagningsstation vilket paverkar
utnyttjandegraden av det sddra omradet.

Planomradet ligger utanfér det kommunala verksamhetsomradet £6r vatten och avlopp och det har inte
bedémts tekniskt och ekonomiskt méjligt att inforliva det. Darfor ska hela omridet f6rsérjas med enskilda
lokala vatten-, spill- och dagvattenlésningar. Det innebdr att verksamheter med mycket vattenférbrukning
eller férorenande spillvatten inte ér tillitna hir. Personintensiva verksamheter dr inte heller limpligt.
Vattenforsorjningen kommer fran sex brunnar och leds via ett internt ledningsnit till ett vattenverk fére
anvandning. Spillvatten leds dven det i ett internt nit till ett reningsverk centralt inom omradet och darefter
via tvd dagvattendammar i sédra delen av planomridet ut frin omradet. Aven i norr finns tva
dagvattendammar som tar hand om dagvattnet fran den norra delen av planomradet.

Planavgrinsningen mot Frestavigen, vig 872 dr gjord sa att verksamhetsomradet inte hindrar en utbyggnad
av en framtida cykelvig som kan komma att bli aktuell pa den sidan av Frestavigen. Verksamhetsomradet
trafikforsorjs genom en intern genomgaende gata, som ér allmin platsmark med enskilt huvudmannaskap.
Den interna gatan nas i séder fran Frestavigen via Torslundavigen och i norr frin Frestavigen via
Harbyvigen.
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Planens syfte

Planen syftar till att mojliggdra ett omrade for olika typer av verksamheter. Planen tar hinsyn till att den
norra delen ingr i riksintresse for kulturmiljévard och den sédra delen grinsar till riksintresset. Den grona
kilen, Rosjokilens naturvirden ska i mesta min bevaras genom att naturmark sparas i nordost.
Ekosystemen vidareutvecklas med 6ppna diken och dammar fér dagvatten samt avsatta ytor med
boplatser och f6dos6k f6r omridets rodlistade insekter. Vissa typer av verksamheter har undantagits frin
det generella innehéllet i anvindningssittet ”Verksamhet” f6r att astadkomma ett ldgre uttag av vatten och
dirmed en minskning av spillvatten samt minska antalet personer som arbetar eller vistas inom
planomridet, da det férses med enskilt vatten och avlopp.

i s | e,
Ungefirligt planldge inom beldragen rid cirkel

Planprocessen

Denna plan hanteras med standardférfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900 i dess lydelse 2
januari 2015.
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Granskning Antagande Laga kraft

Plandata

Lage och avgrdnsning

Planomradet ligger pa dstra sidan av Frestavigen vig 872, i kommunens syddstra del. Planomradet
omfattar fastigheten Borgby 1:2 och Borgby 1:5 samt sma delar av fastigheterna Borgby 1:1 och Skéldnora
1:9.

Planomraddets grins i vister utgbrs av Frestavigens vigomrdde med tillrdckligt utrymme f6r framtida
breddat vigomrade. I norr avgrinsas planomradet av Harbyvigen och i nordost utgér Gullbacksvigen
grins. I Oster avgrinsas planomradet i fastighetsgrins, som dven delvis 4r kommungrins mot Tdby
kommun. I séder bildar mottagningsstationen for el samt Torslundavigen planomradesgrins.

Area

Planomridet omfattar cirka 19,4 hektar.

Markdgoforhallanden

Inom planomradet:

Borgby 1:2  Visbyborgen AB

Borgby 1:5  Borgbyporten AB

Del av

Borgby 1:1  Svenska Kyrkan, Pristlonetillgdngar (Harbyvigen)
Skoldnora 1:9 Skéldnora Forvaltnings AB (Torslundavigen)

Utanf6r planomradet:

Fresta 1:1 Svenska Kyrkan, Pristlonetillgingar
Harby 1:1 Enskild dgo

Harby 1:2 Enskild dgo

Harby 1:8 Enskild dgo

Skoldnora 1:9 Skdldnora Forvaltnings AB
Skoéldnora 1:13 Svenska Kraftnit

I Tiby kommun

Torslunda 2:4 Enskild dgo
Torslunda 2:5 Enskild dgo
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Fastigheter, planomridet markerat med rid streckad linje.




Overviganden som legat till grund for detaljplanens
utformning

Marken inom planomridet avses att anvindas f6r verksamheter. Ett antal fastigheter £f6r verksamheter
foreslds kunna skapas med infart fran en ny genomgéende intern gata. Avgrinsningen av
verksamhetsytorna dr satta utifrin markens topografi dir de mest kuperade delarna utgdr naturmark.
Omfattningen av verksamheten inom planomradet ir begrinsad av vattentillgang och méjligheten till
rening av verksamhetens spillvatten, eftersom vatten- och avloppslésningen behéver 16sas utan anslutning
till det kommunala vatten- och spillvattennitet.

Forslag och konsekvenser

Bebyggelse
Verksamheter (Z))

Storre delen av planomradet féreslas fOr olika typer av verksamheter, saisom lokaler f6r vissa
serviceverksamheter, tillverkning, lager och vissa typer av verkstider. Aven verksamheter med behov av
lokaler £6r material eller utrustning bland annat el- och byggféretag eller féretag som erbjuder hushallsnira
tjdnster kan inrymmas. Hir kan dven komplement till aktuella verksamheten, till exempel parkering och
kontor, inrymmas. Industri, 4r en egen anvindning och ingar didrmed inte i anvindningen Z. Handel med
varor som produceras inom omradet inryms i anvindningssittet, det vill siga handel som komplement.

For hela planomradet begrinsas verksamheterna av vattentillgang och méjligheten till spillvattenhantering.
Verksamheter med stor vattenatgang eller personintensiva verksamheter dr dirfor inte limpliga inom
planomradet. Méjligheten till spillvattenrening innebir en begrinsning som gor att verksamheter med
mycket férorenat spillvatten inte tillats. F6ljande verksamheter dr dirfér undantagna i anvindningssittet
Z: fordonstvitt, fordonsservice, fordonsuppstillning utomhus, mekanisk verkstad, tryckeri,
livsmedelsproduktion.

Da antal personer som arbetar inom planomradet paverkar vattenuttaget och dirmed spillvattenutslippet,
ir det inte limpligt med personintensiva verksamheter, det vill sdga verksamheter dir manga personer
vistas samtidigt pa platsen. Darfor tillats inte kontorshus med enbart kontor, vilket inte heller ingar i
anvindningen Z. Diremot far kontor som komplement till verksamheten férekomma. Byggnader enbart
tor handel 4r inte tilldtet, det ingar inte i anvindningen Z. Utbildning f6r mdnga personer samtidigt 4r inte
tillatet, fatalet lirlingar inom en verksamhet kan ses som planenligt.

Vattentillgdng och dimensionering av avlopp beskrivs under teknisk f6rsérjning.

Omradet har olika karaktir dir den norra delen till storsta del dr skogsbeklddd och kuperad. Den sédra
delen dr flack med asfalt och grisytor och endast mindre tridgrupper. Dessa delar f6reslas ha olika
inriktning och kunna bebyggas pa olika sitt. De olika delomriadena behéver dven hanteras olika da
befintliga kraftledningar innebir begrinsningar.

Norra delen

Den kuperade delen i norr bedéms vara limplig f6r mindre byggnader, som littare kan placeras i
terringen. Hir foreslds att karaktdren 4r mer av en hantverksby.
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Gata
Gangvag
Naturmark

Spill- och dagvattendamm

Lagerbyggnad A
Verksamhetsbyggnad
Exempel pa fastighetsgrans
Trad/skog
NS

Tlustra iéé@/ﬂﬂ dver mijlig Ee@/ggé/xe samit vypunfkter.

Sodra delen
Den flackare marken i séder bedéms limplig f6r mer ytkrivande verksamheter. Hir kan fastigheterna
goras stora och bebyggas med storre byggnader.
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Lager (Z;), Upplag och materialgdrd (J,)

Som en extra skyddsétgird har den zon som ligger nira befintlig stor kraftledning bedémts vara bést
limpad f6r sidana verksamheter som inte beh&ver innebdra att minniskor vistas linge pa platsen pa grund
av risk for paverkan fran elektromagnetiska filt. Hir foreslas dirfor lagerhantering (Z) i storre
lagerbyggnader samt upplag (J1) av till exempel massor, byggmaterial, uppstillning av byggbodar och
vigavstingningsmaterial samt omlastning av material. Uppstillning av fordon bedéms inte lampligt, dd det
kan innebdra bland annat oljespill. Anvindningen begrinsas dven av bestimmelser kring brandfarligt
upplag och explosiv verksamhet, se kap Risk och farligt gods.

Vy 1 -V fran digital modell. Planomradet sett fran soder.

10 av 72



i

oy

Vy 5 - V'y fran digital modell. Planomradet sett fran Frestavdgen.

A : 3
Vy 4 — Vy fran digital modell. Planomradet sett frin norr med Gullbacksvigen och Harbyvdgen i bildens framkant.

e
F
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Vy 3 = Vy fran digital modell. Planomradet mot Harbyvégen sett fran norr med infarten till omradet i mitten.

Vy 2= Vy fran digital modell. Planomradet sett fran dker i dster.

Utnyttjandegrad

For kvartersmarken for verksamheter, lager och upplag regleras hur stor andel av marken som far
bebyggas. Detaljplanen reglerar att verksamheterna (Z1, Zo, J1) far ha byggnader dir den totala bruttoarean
(ytan pa samtliga vdningsplan) samt Oppenarea (till exempel skirmtak) sammantaget fir vara hégst 50 %
av fastighetens area. Det innebir att byggritten inom alla Z; omréiden édr 31 000 kvadratmeter sammanlagd
bruttoarea och 6ppenarea (BT'A och OPA). Inom alla Z», 1 omriden ir bygeritten 8 500 kvadratmeter
sammanlagd bruttoarea och 6ppenarea (BTA och OPA).
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Bestimmelser pa plankartan:

Ji Upplag och materialgard, ¢j fordonsuppstillning.

71 Verksambheter, f6ljande verksamheter dr inte tillitna: fordonstvitt, fordonsservice,
fordonsuppstillning utomhus, mekanisk verkstad, livsmedelsproduktion, utbildning,
tryckeri.

72 Lager

el Hogsta utnyttjandegrad i bruttoarea och 6ppenarea sammantaget per fastighetsarea
ar 50%.

Tillganglighet
Kraven pa tillginglighet for arbetslokaler regleras i Boverkets byggregler, BBR.

Kulturmiljo

Mot notr och Sster grinsar planomradet till ett Sppet jordbrukslandskap, som ligger inom ett
riksintresseomrade f6r kulturmiljévard, vilket dven den nordliga skogbevuxna delen av planomradet gor.
Utefter Harbyvigen 16per Birgittavandringen som dr en pilgrimsled till heliga Birgittas minne dd hon vixte
upp pa en gird i trakten (se dven avsnitt Rekreation under kapitlet Férutsittningar). Bebyggelsen mot
Harbyvigen kan paverka Birgittaleden och dess kulturhistoriska virde samt riksintresset for kulturmiljo.
Zonen mot Harbyvigen samt mot jordbruksmarken i 6ster foreslds darfor ges sirskild omsorg med en
bevarad vegetationsskidrm. Bestimmelse infors att skyltar och ljusanordningar inte far finnas mot
Harbyvigen och Gullbacksvigen. Byggnaderna ska firgsittas med dov r6d firg (som r6d slamfirg). Enligt
framtagen skotselplan ska blommande trid och buskar behéllas f6r att ge variation och ett flerskiktat bryn
som kan fungera som en vegetationsskarm.

For att minimera paverkan pa kulturvirden stills krav pa vegetationsskidrmar, skyltning samt byggnadernas
storlek och utseende. Med dessa atgirder bedéms att bebyggelsen dr limplig och tar hinsyn till
kulturvirdena.

Se dven kapitel Natur och ekosystemtianster och Gestaltning, hansyn till landskapsbild.

Natur och ekosystemtjanster

Det planerade verksamhetsomridet innebir ett fordndrat landskap nir skog avverkas 1 planomradets norra
del. Men ett storre omrade i norr planlidggs som naturmark for att behalla skogen. Den sédra delen saknar
till stor del hégre vegetation och de mindre dungarna som finns sparas. Atgirder gors for att hantera
dagvatten och biologiska virden. Med dessa dtgirder bedéms tillrdcklig hinsyn tas till naturvirden och
ckosystemtjanster.

Ekosystemtjanster

Inom planomradet tillfSrs flera dagvattendammar. Dagvattendammars funktion, nir de innehar
vegetation, liknar ett naturligt kirr/vatmark. Kirr/vitmarker 4r naturens egna reningsverk vilka renar
vatten frin metaller, kviveféreningar, fosfor med mera. Reningen sker pd flera olika sitt dér fosfor renas
genom att det finns en djupsidnka som partikelbunden fosfor sjunker ned i. Kviveféreningar renas genom
denitrifikation till ren kvivgas (N2) déir det finns syrefria férhallanden i dammen. Metaller renas antingen
genom att de sedimenter eller absorberas (av vixter). Det blir dven ytterligare rening genom att dammen
och dess material ocksé fungerar som biofilter vilket avldgsnar, alternativt haller kvar féroreningar, genom
en kombination av biologiska, fysiska sivil som kemiska processer i vegetation och biofilm (som bildas pa
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jordmaterial (sisom stenar)). Dammarna kommer ocksa att tillféra goda méjligheter f6r ett utékat djurliv
sasom av mygglarver (i och med stillastiende vatten), trollslindnymfer, grodyngel savil som djur ocksa
som stannar och lever i vattnet.

Rening och infiltration av dagvatten kommer att ske ned 1 marken pa de vegetationsklidda ytorna som
finns inom planomradet.

Vegetation sasom trid, buskar och gris bidrar till koldioxidsdnkning och syretillférsel genom fotosyntes.
Mingden skog kommer att minska i och med planen, men det kommer fortfarande finnas kvar en hel del
vegetation som fortsatt kommer att bidra med fotosyntes.

Boplatser och fédos6ksytor £6r insekter finns idag inom omradet och ska ersittas eller forstirkas, se
avsnitt Kompensation f6r insekter. Fédoséksytorna f6r bin kommer att innehélla hégre mingd biologisk
mingfald av vixter 1 och med att omradena planeras att sa in fler arter 4n vad som finns ddr idag. Detta
tillsammans med anordnandet av nya boplatsmiljer, kommer att bidra till goda méjligheter f6r hotade bin
och andra insekters méjlighet att erhalla tillfredstillande habitat. Skétselplan f6r de allminna naturytorna
har tagits fram for att langsiktigt sdkra f6dos6ks- och boplatsmiljoerna, samt dven Ovrig naturmark, vilket
bor bifogas exploateringsavtal. Likasa den framtagna Projektplanen f6r iordningstillande av boplatser och
fédosoksytor. Informationsskylt bor sittas upp vid boplatsmiljéerna.

Omridet har idag inget tyst omrdde men fortsatt kommer naturupplevelser £or friluftsliv finnas kvar.
Birgittavandringen som passerar planomradet i norr, vintas inte paverkas av planens utformning i och
med att tridridan som finns i planens angrinsning till leden kommer att finnas kvar.

Planomradet bidrar fortsatt med klimateffektssinkande dtgirder genom att vegetation och dammar bidrar
med koldioxidsinkning, respiration av vatten, naturlig rening av féroreningar med mera. Se dven kapitel
Forutsittningar, avsnitt Ekosystemtjinster.

Naturmark for Rasjokilen, spridningskorridor

Detaljplanen ligger inom den regionala gronstrukturen Rosjokilen och naturmark tas 1 ansprik.
Markigarna kan i dagslidget avverka det aktuella skogsomradet, da skogen bedoms hysa relativt laga
naturvirden och dirmed finns tveksamhet om Skogsstyrelsen skulle stoppa en avverkning Om skogen
avverkas skulle skogsomradet skiras av helt och den gréna kilens funktion férsimras kraftigt.

Mark sparas som naturmark pd flera stillen inom planomradet. I nordost behills de mest kuperade delarna
som naturmark for att sdkra delar av Rosjokilen, tallndtverk och spridningskorridor £6r vilt. Skogen ges ett
skydd mot avverkning genom planbestimmelsen ”skog”, som anger att marken 4r avsedd for skog. Inte
heller markférlagda ledningar tilldts. Fastighetsigarna far med detaljplanen méjlighet att utveckla delar av
omradet samtidigt som andra delar sikerstills som natur. P4 sa sitt hjilper planen till att uppfylla malen i
RUFS 2050 dven om det ocksd innebdr att naturmark tas i ansprak. Enligt framtagen skétselplan ska ung
och likdldrig tallskog naturvardsgallras for att skapa mer ljuséppna partier som gynnar de ljuskrivande
tallarna. I sdnkor sparas inslag av gran for att skapa variation for faglar och vilt. Glintor tas upp pa
limpliga platser, spridda 6ver omradet, f6r att mojliggdra naturlig féryngring. Den mindre ledningsgatan
ska fortsitta ha en Sppen karaktir med buskvegetation dven om ledningen tas bort. Den stora
ledningsgatan i Gster hanteras av Svenska Kraftnit (SvK) och hélls 6ppen med SvK:s férsorg. Storre trdd
som behéver tas ned i samband med exploatering pa kvartersmark bor till stérsta del limnas i sa kallade
faunadepder i skogskanten.

D4 brynmiljéer mot odlingslandskapet i Oster bevaras och pilgrimsleden Birgittavandringen fortsatt kantas
av en skogsridé si bedéms inte utvecklingen i planomréidet ha ndgon stérre paverkan pd Résjokilens
regionala friluftsvirden. Omradet har liga virden f6r spridning av barrskogslevande arter. I och med att
planomridet inte heller har nagra barrskogsomraden med héga naturvirden bedéms péaverkan bli liten.
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Bestimmelser pa plankartan:
NATUR Naturomrade

skog Marken ir avsedd for skog. Markforlagda ledningar ir inte tillatna.

Kompensation for insekter

I maj - juli 2019 utférde Ekologigruppen insektsinventering inom planomradet. Resutlatet finns redovisat i
rapport Inventering av insekter Borgby 1:2, (slutversion 2020-02-14). Cirka 80 olika insektsarter hittades
diribland fyra rédlistade arter, tre fjdrilar vilka klassas som nira hotade och svartpilsbi som klassas som
sarbar art. Ekologigruppen har dven foreslagit dtgirder for insekter. Dessa redovisas i bild och text nedan.

E4 —Boplatsmiljo for

{ svaripalsbin och andra
insekter, jordvallen
som behdver ersattas
#r inom prickad linje.

E3 - Fodosdksmiljo for bin
ach fjarilar | dag. Delar av
E3 blir kvartersmark men
| stora delar blir kvar samt
T4 Ny jordvall och 3 i gF l-:on'r_penseras genom hojd
boplatsmiljé anlagd i j f = i ] kvalitet genom limplig
april 2021. Svartpalsbin it ; . ; skotsel av T2 och E3.
frén jordvallen E4 och
aven fran andra platser
utanfér planomradet har
nu majlighet att hitta hit
och etablera sig innan
ssorna | E4 kvaliteten pé g
skapa fler lampliga
Utrymme finns dven fér mo
boplatser genom att fylla ut
skapa ny, ca 200 mete
jordsldnt i exponerat soderlage.

Pf‘ojé’jé#)/dﬂ for mya boplatser och fodosoksytor. K.ompmmz;z'mytor’r insekter.

Omride T1. BoplatsmiljGer skapas i slinten. T'1 kommer ocksa att fungera som gront slipp for vilt.
Atgirden ersitter befintlig fédosoksmilié E1. De éppna ytorna som finns hir idag har redan en
niringsfattig jord som gynnar olika blomvixter for insekters f6dosok. Djur och minniskors tramp kan
skapa blottade ytor som gor det littare f6r konkurrenssvaga orter och gér dven att sandlevande insekter
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far en chans att bositta sig, sdrskilt sydsluttningar dr bra boplatser. Enligt skotselplanen ska ingen
néringsrik matjord tillféras. Omréidet bor slas arligen med slatterbalk. Befintlig vegetation ska sparas. Tall,
sdlg och mindre buskar gynnas genom aterkommande slyréjning. Blommande trid och buskar som till
exempel silg och videarter, korsbir, oxel, rénn, hagtorn, nypon 4r viktiga niringsvixter for manga
vildbiarter.

Omrade T2 blir fédoséksomrade i form av grisytor under kraftledningarna. Genom hivd kan en mer
gynnsam blomning méjliggoras dn vad som finns i B2 idag. Atgirden ersitter befintlig fédosoksmiljo 2.
Omrddet bor sls drligen med slétterbalk, helst sent pa sisongen, 1 augusti. Férutom 6ppna och
solexponerade sandmiljéer 4r det en del vixtarter som ar sirskilt viktiga for svartpilsbi, till exempel blaeld,
oxtunga, vallorter, vickerarter, getvippling och plisterarter. Flera av dessa arter finns inom omradet. Om
faltskiktet vixt igen med grisarter behéver marken pinnharvas sa att blottade jordytor stimulerar
frobanken. Artvixter som exempelvis krikvicker och kirringtand samt getvippling ir nektarvixter for
manga fjirilsarter och bin.

Omride T3 ersitter boplatsmiljé E4. Omrade E3 blir en del av T3. En ny 200 meter ling jordvall skapas
mot stillverket. Ytan iordningstills med néringsfattig jord. Det ar viktigt att ingen naringsrik matjord
tillférs. Om den lokala frébanken med blaeld och andra arter knutna till torra och magra grismarker
etablerar sig sd skapas bra férutsittningar bade f6r bade f6dosék och boplatser.

Omride T4 - Varen 2021 anlades en ny jordvall som ersittning f6r boplatserna inom omride E4. Vallen
tar inte blir helt 6vervixt med bredbladigt gris eftersom det kraftigt f6rsimrar sandinsekternas mojlighet
att hitta och griva ut limpliga boplatser. Rensa bort gris med cirka tre ars mellanrum. Det dr dock bra
med lite vegetation pa vallen eftersom det binder jorden.

5

aﬂlagd vall, varen 202 7'r b/ﬂls for zmeéler, omride T4.

Blottlagda jord- och grusytor med exponering mot sydvist ger bista méjliga mikroklimat f6r binas
boplatser.

Mark som ir limpliga som kompensationsytor f6r skyddade arter avsitts som naturmark med
egenskapsbestimmelserna f6dosok respektive boplats. Exploatéren ansvarar £6r att iordningsstilla
kompensationsytorna innan omrddena med naturvirden tas i ansprik f6r bebyggelse.
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Ytorna som pekas ut i detaljplanen anses vara tillrickliga for att kompensera bade fodoséksplatser och
boplatser férutsatt att de skots enligt skotselplan f6r att hindra igenvixning i framtiden. Arterna som har
hittats hir dr inte skyddade genom artskyddstérordningen vilket innebir att kompensationsatgirderna inte
ir en skyddsétgird utan en frivillig kompensation.

De kompensationsytor som féreslas under kraftledningen féreslas omfattas av markreservat for
allménnyttig luftledning.

Bestimmelser pd plankartan:
boplats Minst en (1) boplats f6r bin ska iordningsstillas.

fodosok Mark med blommor och blommande buskar f6r fodosok for bin.

Vegetation, mindre omrdden

En skétselplan dr framtagen f6r den allmidnna platsmarken inom planomridet som dr betecknad NATUR
(Ekologigruppen 2023-02-18). Skotselplanen ger en kort vigledning i den framtida skotseln f6r att behalla
och vidareutveckla omradenas naturkvalitéer.

Inom allmin plats utefter Harbyvigen samt Gullbacksvigen samt i 6ster mot akermarken i Tdby kommun
sikras de kinsliga vyer inom och mot riksintresset kulturmiljé genom krav pa vegetationsskirm.
Vegetationsskdrmarna ska besta av befintlig vegetation med viss nyplantering och ska skétas enligt
skotselplan. Befintliga trid bevaras, bland annat tall, sidlg och blommande hagtorn.

I omrddets “midja” foreslds ett gront slipp. Det avses fungera bade som boplats, f6dosdksyta och passage
tor vilt. For att vilt ska kunna réra sig genom omréidet behdvs en passage om 50-100 meter. Det i planen
inritade sldppet pa 70 meter bedéms vara tillrdckligt. Genom att spara trid och buskar i kanterna av
viltstraket blir det mer attraktivt f6r dlg att passera hir.

I sédra delen intill Torslundavigen vid omradets infartsvig sparas en mindre dunge med hégre trid som
allmin plats. Slyréjning gynnar asparnas utveckling.

Oster om den stora sddra dammen i sydost behallas den hogre vegetation som finns pa skogsbacken.
Skogsbacken limnas f6r fri utveckling dir déd ved kan limnas kvar till insekter som 4r knutna till d6d
ved.

Mot Frestavigen, vig 872 limnas en gronremsa som en buffert mellan vigen och bebyggelsen.

Aven inom kvartersmark sikras vegetationen pa vissa platser for att fungera som skirm. I norr dir damm
foreslas vid Harbyvigen behover trid tas ner vid anliggandet av dammen. Inom kvartersmarken Sster om
dammen foreslds dirfor att en vegetationszon sparas inom verksamhetens mark. Hér ska vegetationsskdrm
finnas (n1) och marklov inférs f6r tradfillning (ar). Om tridd maéste tas ner ska nya trid aterplanteras.

I nott, inom omrade som avses f6r dike mellan dammar (E»), finns befintlig vegetation som avses sparas

till stor del. Diket behdver kunna anliggas, men trdd bor sparas 1 s stor utstricknings som méjligt. Detta
sdkras med bestimmelse (n2) samt krav pd marklov for tridfillning (a1).
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Bestimmelser pa plankartan:

Vegetationsskirm Vegetationsskirm ska finnas. Skadat trdd far fallas men ska ersittas
med nytt trdd.

0 Vegetationsskdrm ska finnas. Skadat trdd far fallas men ska ersittas
med nytt trdd.

ny Dike f6r avvattning frin damm omgiven av naturlig mark med storsta

delen av omgivande vegetation bevarad.

a Marklov krivs for tradfallning

Gator, trafik och parkering

Planomradet ligger utefter Frestavigen vig 872, drygt tre kilometer norr om korsningen med vig 265,
Norrortsleden. Planomradet féreslas nds via de tva befintliga anslutningarna till Frestavigen vig 872, via
Harbyvigen 1 notr och Torslundavigen i s6der. En genomgdende intern gata planeras inom omrédet f6r
att knyta ihop de norra och sédra delarna, utmed denna ges utrtymme f6r en gangbana. Se illustrationsplan
pé sid 8.

Planomradet dr avgrinsat pa sadant sitt att det inte hindrar en framtida utveckling av ett regionalt gang-
och cykelstrak utmed Frestavigen. Det limnas dven utrymme f6r en busshallplats utmed Frestavigen.

En trafikutredning har utférts som underlag £6r detaljplanen (Tyréns 2022-06-10).

Bestimmelser pd plankartan:
GATA; Lokalgata

VAG Vig

Gdngtrafik

Trafikflodet pa den interna gatan antas vara relativt lagt med laga hastigheter. Féreslagen sektion av den
interna gatan medger uttymme f6r gingbana och dirmed undviks att giende t6r sig i1 blandtrafik.

En framtida busshallplats utmed Frestavigen innebir att Frestavigen kommer behova korsas av gaende.
Utmed Harbyvigen i norr och vidare visterut 6ver Frestavigen gir pilgrimsleden Birgittavandringen. En
gangpassage Over Frestavigen ska anvindas for att nd de féreslagna busshéllplatser men dven av giende pa
Birgittavandringen. En gdngpassage dr méjligt att anldgga pa platsen utan storre markintrang eller
paverkan pa annan infrastruktur, Av trafiksdkerhetsskil f6rordas inget Gvergangsstille och det dr inget
som Trafikverket godkinner da hastighetsbegrinsningen hir 4r mer dn 60 km/tim. Passagen bor forses
med belysning, vilket ger bittre trafiksikerhet och trygghet. Hinsyn till utrymme f6r planskild passage har
inte tagits med hinvisning till att det framtida nyttjandet vintas bli tdmligen begrinsat och anliggningen
svér att motivera utifrin en samhillsekonomisk bedémning.

Vighallaren, Trafikverket, ansvarar f6r byggande av atgirder pa sin anliggning,

Cykeltrafik

Fran Visby centrum 4r det cirka 5,5 kilometer att cykla till planomridet. Cykling kan ske via Sandavigen
pa separerad giang- och cykelvig fram till Linsmansvigen. Direfter sker cykling via Gamla Frestavigen
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(grusvig) och Harbyvigen. Lings Harbyvigen sker cykling i blandtrafik, vilket kan fungera f6r vuxna
eftersom att flédet av motorfordonstrafik 4r lagt. Separat ging- och cykelvig lings den kommunala
vigstricken pd Frestavigen mellan Linsmansvigen och Harbyvigens anslutning mot Borgyrondellen
finns med som en angeldgen investeringsatgird i kommunens trafikplan. Ett genomférande skulle frimja
lokal och regional cykeltrafik. Visterifran, frain Bollstanis dr det mojligt att korsa Frestavigen vid
Borgbyrondellen och ta sig via Harbyvigen till den norra delen av planomradet. Dirifrin dr det méjligt att
cykla pa den interna gatan inom planomradet. Séderifrin finns idag inte en trafiksdker maojlighet att ta sig
till planomradet med cykel, cykling maste ske pa Frestavidgens kérbana.

Pa den interna gatan hinvisas cyklister till kérbanan, det vill siga i blandtrafik.

Framtida regionalt cykelstrak

I dtgirdsvalsstudien Forbittrad tillgdnglighet 1 straket Higgvik-Rosenkilla finns pa medelldng sikt planerat
en ging- och cykelvig utefter Frestavigen vig 872. I planforslaget dr plangrinsen placerad p4 si sitt att
det limnas utrymme utmed vigens Ostra sida for att inte hindra ett framtida cykelstrdk. Utrymmet som
limnas i norr dr drygt 15 meter brett fran befintlig vigkant till planomradesgrinsen, vilket bedéms som
tillrdckligt f6r savil framtida regionalt cykelstrak (5,3 meter bred gang- och cykelbana) som busshéllplats (6
meter) samt dike och slint. S6der om féreslaget busshéllplatslige limnas cirka 8 meter mellan kérbanekant
och planomridesgrins for cykelstrik (5,3 meter brett, i enligthet med den regionala cykelplanen) samt fér
dike och sléint.

Kollektivtrafik

For att ge mojlighet att dka kollektivt till omradet beh6ver det kompletteras med en busshallplats i
anslutning till planomradet. D4 busslinjen 684 har regional betydelse behéver den dven fortsittningsvis
trafikera Frestavigen och kan inte gd genom planomradet. Planen limnar plats f6r en ny busshallplats
utmed Frestavigen pa inte planlagd mark direkt utanfér planomradet i dess nordliga del. Dir dr
siktforhallandena bra £6r hallplatsligen bade pa Ostra och vistra sidan av Frestavigen, vig 872. Den vistra
sidan av Frestavigen 4r inte detaljplanelagd och platsen £6r hillplatsen pa den sidan bestims senare i
samrad mellan ber6rda parter. En gangpassage bor placeras i anslutning till hallplatsligena, se gangtrafik
ovan. Detaljplanen medger att en ginganslutning kan anliggas frin busshallplatsen direkt upp till
planomradets genomgaende interna gata. Ett PM ér inlimnad till Trafikverket f6r provning om
busshallplatsens bigge ligen kan anldggas utan stdd av en vigplan.

Biltrafik

Biltrafiken leds in i omradet via de tva befintliga anslutningarna fran Frestavigen vig 872, via Harbyvigen
1 norr och Torslundavigen i s6der. Enligt trafikutredningen beriknas tillkommande bebyggelse alstra
omkring 1000 nya fordonsrorelser under ett vardagsdygn, varav cirka 12 procent tung trafik.
Trafikalstringen fordelas jimnt mellan norr- och sédergiende riktning, 70 procent av den tillkommande
trafiken antas koéra under f6rmiddagens och eftermiddagens maxtimmar, generellt da verksamheternas
arbetsdagar botjar och slutar. Kapacitetsproblem bed6ms inte féreligga i korsningspunkterna.

For att tillrickligt utrtymme ska finnas f6r in- och utfart med stora fordon i korsningspunkterna behdver
de anslutande vigarna justeras. Justering och ombyggnad av de anslutande vigarna ska stimmas av med
respektive ansvarig vighallare.

Inom planomradet méijliggdrs det f6r en genomgaende gata, som knyter ihop den norra delen med den
s6dra. Korbar férbindelse far inte anordnas fran verksamheterna direkt mot Frestavigen, vilket sdkras
genom att marken mot Frestavigen regleras som naturmark. Vigomradet inom planomradet avsitts som
allmin plats med enskilt huvudmannaskap. Infart till de sydligaste verksamheterna ska inte ske direkt fran
Torslundavigen utan norrifrdn via den interna gatan. Mot Torslundavigen har ett utfartsférbud inforts i
plankartan.

I de fall de tekniska anliggningarna sisom dammar och brunnar inte ligger intill den interna gatan har
korbar infart sikrats £6r servicefordon till omriden betecknade E1 och E¢ genom bestimmelsen g» samt
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dven g3. De storre dammarna i norr respektive i séder behéver en smalare angéringsvig pa kvartersmark
tor att anldgga dammen och skéta underhallsarbete.

Gatusektioner

Vigomradet f6r den interna gatan dr 11,5 meter brett. Hir ryms en 6,5 meter bred koérbana, ett 2 meter
brett omrade for gingbana och 1,5 meter for diken och belysning/stodremsa pa respektive sida.

DIKE

VERKSAMHETER

VERKSAMHETER
15 2 6.5 1.5

Sektion for ny intern gata.

00l @ X

- % -

KORBANA BUSS & HALLPLATS GANG-& CYKEL DIKE NATUR VERKSAMHETER
6m 53m >1m 7m

X— PLANGRANS

Frestavagen
Sektion for Frestavdgens ostra sida vid framtida busshallplats inklusive eventuellt regionalt cykelstrik samt dike och skint.

PLANGRANS

R I ,

KORBANA w GANG- & CYKEL W NATUR VERKSAMHETER
= 53m = 7m
Frestavagen | [
! >8m '

Sektion for Frestavéigens dstra sida i sodra delen av planomradet, med eventuellt cykelstrak.
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Bestimmelser pa plankartan:
b O -0 d Ké6rbar forbindelse far inte anordnas.

Startbesked fér inte ges f6r byggnad eller anliggning inom Z1 och Z2 innan en gatuanliggning fér
tillfart dr utbyged.

@ Markreservat for korbar vig till omrade betecknat E.

o3 Omradet medger ett markreservat f6r korbar vig samt allmidnnyttig
underjordisk ledning till omrade betecknat med Eg.

gang Gingvig

Trafiksdkerhet

Frestavigen bedoms ha trafiksidkerhetsklass “mindre god” enligt klassning i NVDB (Nationella
vigdatabasen) pa grund av vigens geometri i samband med gillande hastighetsbegrinsning. Dock har det
hitintills skett f4 olyckor pa vigstrickan f6rbi planomridet. D4 framkomlighetsproblem i korsningarna
inte bedéms foreligga sa bor det inte leda till en forsdmring av trafiksdkerheten pa strickan. For att minska
risken f6r eventuella tillbud eller olyckor kan god vigvisning till lokala malpunkter samt en eventuell
sinkning av hastigheten pé strickan f6rbi planomridet kunna leda till hogre trafiksakerhet. Den ansvariga
vighallaren Trafikverket bestimmer Gver hastighetsregleringen.

En siktanalys har genomforts (redovisas i trafikutredningen Tyréns 2022-06-10) f6r korsningarna dér
Harbyvigen respektive Torslundavigen ansluter till Frestavigen, vig 872. I korsningen med Harbyvigen
bedéms siktvirdena uppfyllas. I korsningen med Torslundavigen ér siktvirdena uppfyllda norrut i
korsningen. Séderut bedéms siktvirdena uppfyllda men en f6rbittring dr 6nskvird genom att réja
vegetation 1 kanten av vigbanan. Méjlighet till det méste diskuteras med aktuell fastighetsdgare.

e A

Lamsen . = = SVED P H A
Korsningen Frestavigen/ Torslundavéigen sett siderut.
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Vid moijlig busshallplats behéver belysning anldggas pa platsen for 6kad trygghet och trafiksidkerhet.
Angiende passage 6ver Frestavigen for att nd hallplats pa vistra sidan, se avsnitt Gangtrafik ovan.

Parkering

I dagsliget dr det inte kiint vilka verksamheter som kommer att etableras pa platsen. Men genom den
tillitna exploateringsgraden méjliggor planen parkering enligt de p-tal som anges i kommunens Trafikplan
fran april 2013. All parkering som verksamheterna genererar ska ske pa kvartersmark.

Antal bilplatser per 1000 kvadratmeter Tillgéinglighet till kollektivtrafite: Mer sdllan
bruttoarea an kvartstrafik

Industri, sysselsatta 10

Lager, sysselsatta 5

Industri, besokande 1,5

Parkeringstal nr Upplands 1V dsbys Trafikplan 2013.

Cykelplatser per 1000 kvadratmeter

bruttoarea
Detalihandel och service 5
Volymbande! 2

Parkeringstal ur Upplands V'disbys Trafikplan 2013

Tillganglig parkering ska kunna iordningsstillas.

Gestaltning, hansyn till landskapsbild
Hdnsyn till landskapsbild

Mot nortr och dven frin jordbruksmarken i 6ster dr vyn kinslig. Vyn virnas sirskilt genom att en bredare
vegetationszon sparas mot norr. Aven mot Sster och i sdder sparas vegetation (se avsnitt Natur och
ekosystemtjanster) for landskapsbildens skull. Paverkan pa landskapsbilden minskar genom att skyltning
och andra ljusanordningar férbjuds mot Harbyvigen och Gullbacksvigen. Mot Frestavigen bed6ms
landskapet tala mer f6randring. Att verksamheter kan annonseras mot Frestavigens forbipasserande
bedéms som skiligt dock far skyltar endast placeras pa fasader, inte pa tak eller fristdende stolpat.
Hoéjdskillnader och befintlig vegetation mellan vig och verksamhetsomrdde begrinsar till viss del insynen
till omrédet.

Vigskyltar f6r vigvisning omfattas inte av skyltbestimmelsen. Inom bebyggelseomridet och mot den
interna genomgdende gatan kan skyltning ske efter en bygglovsprovning dir skyltens storlek kriver det.

Med dessa dtgirder bedéms att bebyggelsen ér limplig och tar hinsyn till landskapsbilden, natur- och
kulturvirdena och intresset av en god helhetsverkan. Se dven kapitel Kulturmiljé.

Bebyggelse

Da planomradets norra kan bli synligt fran pilgrimsleden Birgittavandringen ska de byggnader som
uppfors i kvarteren nirmast leden utféras med dovt r6d fasadkulér (motsvarande faluréd) £6r att knyta an

till den lantliga omgivningen. I resterande kvarter dr utformningen friare, fasader ska dock fargsittas med
en dov kulor.
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Dot rod samt exempelfirger pa andra dova kulirer.

Byggnadernas nockhéjd och takvinkel regleras samt att de ska utféras med sadeltak. Byggnaderna ges en
fri placering inom respektive fastighet. Firgsittning och takform édterspeglar klassiska byggnadsformer
liknade jordbrukslandskapets lador.

Terrdnganpassning

Markytorna for verksamheter behover iordningstillas och troligen terrasseras for att bli limpliga for
verksamhetens behov. Marken bor dock hanteras sa att langa, branta slinter eller héga stédmurar undviks.
Marken bér i stillet terrasseras 1 mindre delar. Byggnader kan med fordel utféras med suterringvaning i
den brantare, norra delen, for att utnyttja markens lutning runt byggnaden.

Bestimmelser pd plankartan:

Marken far inte férses med byggnad eller stédmur hogre 4n 1 meter.

Hogsta nockhojd i meter.

~10-25  Takvinkeln fir vara mellan de angivna gradtalen.

Byggnadsverk ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins.

fi Fasadkul6r ska vara dovt r6d.

> Fasader ska firgsittas med dov kulor.

Skyltar och ljusandordningar far inte finnas mot Harbyvigen och Gullbacksvigen.
Skyltar som vetter mot Frestavigen fir endast placeras pa fasad.

Tak ska utforas som sadeltak.

Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebir att barnens rittigheter fitt en stirkt
stallning. Inom planomrédet finns inte malpunkter f6r barn idag férutom skogsomradet i norr, som kan
nyttjas for rekreation. Detaljplanen férsvérar inte for en framtida utbyggnad av ett regionalt cykelstrak
utmed Frestavigen. Gingmoilighet till busshallplats sdkerstills och en anlagd passage 6ver Frestavigen
hindras inte. Viss negativ paverkan fér barn bedéms finnas eftersom rekreativ skogsmark till viss del
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torsvinner. Trafiksikerheten utmed Harbyvigen och Torslundavigen kan komma att férsimras med 6kad
fordonstrafik.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp, dagvatten, skyfall

Det kommunala verksamhetsomradet f6r VA ligger cirka 1250 meter norrut vid Sista Styverns vig
respektive vid Bollstanis skola, fagelvigen cirka 850 meter bort. Da verksamhetsomrédet enligt lagen om
allminna vattentjdnster, LAV, inte beh&ver utvidgas f6r de anvindningar som detaljplanen avser och det
tekniskt dr en svar 16sning har kommunen inte for avsikt att férse planomradet med kommunalt vatten
och avlopp.

Omrddet foreslas forses med lokala I6sningar f6r bade dricksvatten, spillvatten, dagvatten och
brandvatten. Spill- och dagvattenutredning (Tyréns/Arctic Sustainability Group, 2023-03-25), Rapport om
vattenforsorjning (Arctic Sustainability Group, 2023-03-23), Brandvattenutredning (Brandkonsulten 2022-
10-10) samt skyfallsanalys (Tyréns 2022-06-29) har utforts.

Teckenforklaring

' Avrinningsvagar ut fran
planomradet.

Lokalisering av befintliga
dricksvattenbrunnar.

Sodra delen Lokaliseringsférslag av
' dammar fér dagvatten och
renat spillvatten.

D Yta med underliggande lera,
2-6 m djupt.

[ Yta med fylining, 2-4 m djupt.
] Ovrig yta 0-2 m.

Fhgfoto dver planomradet. Fastigheterna Borgby 1:2 och 1:5 dr markerade. Schematiskt visas lokalisering av
dricksvattenbrunnar och dagvattendammar.

Vattenforsorjning

Omriadet foreslds forsérjas med vatten frin befintliga brunnar (enskilda, borrade vattentikter). Tillstind
f6r vattenverksamhet behover sékas varvid vattenforsérjningen utreds ytterligare. Det finns tre dldre
brunnar i den sédra delen och tre nyare borrade brunnar i skogsomridet i norr, se bild ovan. Brunnarnas
placering dr markerade i plankartan (Eg). Dessa foreslas forse verksamheterna med vatten genom ett
gemensamt ledningsniit till verksamheterna. Ledningar féreslas fran brunnarna ut till den interna gatan och
fram till respektive verksamhetsfastighet.
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Medelvirdet for vattentillgingen f6r planomridet ir enligt genomférda provpumpningar 73,2 m3/dygn.
En brunn (B3) i mitten av planomradet hat varierad vattenkvalitet. Utan den brunnens kapacitet ar
medelvirdet 66,9 m3/dygn och det ligsta virdet 53,0 m3/dygn. (Enligt Arctic Sustainability Group 2023-
03-23). Aven angrinsande brunnar utanfér planomradet har kontrollerats vid provpumpningen i oktober
2022 och nagon paverkan pa dem har inte konstaterats.

Mingden vatten som konsumeras pa omradet har férutsatts vara i paritet med mingden spillvatten som
produceras. Antalet méinniskor som verkar pa platsen har bedémts maximalt uppga till 500 personer.
Vattenbehovet f6r omridets maximalt 500 personer har berdknats till 31,9 m3/dygn (Tyréns/Arctic
Sustainability Group 2023-03-25). For att klara toppar i belastning av dricksvattenbehov f6reslds att tva
reservoarer om totalt ett dygns forbrukning, det vill siga 32 m3 anliggs. Reservoarerna utjimnar
variationer i forbrukningen och utgdr reserv vid driftavbrott. Plats f6r reservoarerna har avsatts i
plankartan centralt i omradet tillsammans med ett vattenverk, omrade Es,

Vattenprover har tagits vid tre olika tidpunkter och alla vattenproverna ir godkinda avseende
mikrobiologisk bedémning. I den kemiska bedémningen finns ndgot héga halter av radon, jirn, mangan,
uran och fluorid. Avseende radonhalten ir vattnet otjinligt i nigra prover. Aven héga salthalter har
uppmiitts i tvd brunnar. Ett vattenverk beh6vs £6r att sikerstilla dricksvattnets kvalitet genom att rena
bort radon, mangan och jirn. En mikrobiologisk barridr féreslas ocksa.

Avloppslosning - Spillvatten

Omradets vattenrecipienter Hagbyan och Norrviken dr 6vergddda pa grund av att det under en lang tid
tillférts mycket fosfor. Spill- och dagvattenutredningen foreslar en teknisk 16sning for spillvattnet med ett
gemensamt utbyggbart reningsverk fér hela utredningsomradet centralt placerat inom planomradet i den
sd kallade “midjan”, se illustration. Markerat som E4 pa plankartan.
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Fireslagen lokalisering av reningsverk och efterfoljande dammar.

Den i utredningen redovisade reningslsningen dr en etablerad teknik som anvinds bade i kommunala,
industriella och enskilda anliggningar. Spillvattnet ér att likstdlla med hushallsspillvatten, det vill sdga frin
toalett, dusch och kék. Om annat industriellt vatten i undantagsfall ska sldppas till avloppsanlidggningen
behover det sdkerstillas i tillstaindsprovningen att den aktuella verksamheten har en egen rening fére det
gemensamma reningsverket. Verksamheter med stor vattenanvindning dr undantagna ur
anvindningssittet Z Verksamheter. Reningsanliggningen kan inrymmas i en fristdende byggnad ldtt
atkomlig for service och underhall. Ett E-omréide for teknisk anldggning har markerats i detaljplanen,
byggnadens hogsta nockhéjd ér satt till 5 meter.
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Spillvattnet fran de olika verksamhetskvarteren foreslas pumpas eller ledas med sjilvfall i ledningar i den
genomgiende interna gatan fram till reningsanldggningen. Ett E-omrade f6r pumpanliggning ir avsatt i
s6dra delen av planomradet. I norr ger detaljplanekartan méjlighet till tre ligen f6r pumpanliggning, dar
troligen inte alla tre kommer att behdvas. Frin reningsverket leds det renade spillvattnet till den lilla sédra
dammen i anslutning till reningsverket och pumpas eller leds med sjilvfall till den stora s6dra dammen dir
en ytterligare rening kan ske genom sedimentering av eventuell slamflykt. Dammen ska dimensioneras sd
att det renade spillvattnet och maximalt dagvattenfléde ger tillrdcklig uppehallstid £6r att slam ska kunna
sjunka till botten.

Renat spillvatten kan dven ledas till cisterner inom E-omradet f6r att anvindas som brandvatten.

For att berdkna féroreningsmingder och volymer utsldpp har antalet personekvivalenter pa omradet
beriknats till 187,5/arbetsdag och 132,4 i snitt 6ver ett arbetsér. Berdkningen utgir da frin femhundra
(500) petsoners nirvaro i verksamheterna 9 timmar/dag och 250 arbetsdagar per ar. (Se avsnitt 4.2.1 7 spill-
och dagvattenutredningen.)

Den dimensionerande parametern f6r att uppna miljokvalitetsnormen f6r vattnet i Norrviken dr fosfor.
Nuvarande utslipp av fosfor har beriknats till 4 kg/ar. Se dgven avsnittet Miljokvalitetsnormer. Mianskliga
fekalier och urin ér de viktigaste fosfor- och kvivekillorna. Ungefir hilften av all fosfor och cirka tre
fjdrdedelar av den totala mingden kvive finns i 16st form. Olost material kan omhéindertas via filtrering,
16st material via kemiska och biologiska steg, ofta i kombination. Det féreslagna reningsverkets mekaniska,
biologiska och kemiska rening kan ge en 99,2% rening med avseende pa fosforhalt. Det ger dd 1,163 kg
fosfor/ar fran spillvattnet (se zabell 1 avsnitt 4.2.2 7 spill- och dagvattenutredningen). 1 utredningen anges att
anliggningen dven klarar de reningskrav som stills med avseende pa BOD, kvive, partiklar och
mikrobiologi. Nir detaljplanen ska genomféras kommer en tillstaindsprévning ske for reningsverket och
ytterligare granskning ske samt vidare detaljkrav stillas.

Dagvatten

Med dagvatten avses tillfilliga fléden av exempelvis regnvatten, smiltvatten, spolvatten och framtringande
grundvatten. Utéver att spillvattnet har ett reningsbehov sa har dven dagvatten ett reningsbehov i syfte att
hindra negativ paverkan pé recipienter.

Fran planomridets norra del avvattnas den orérda skogen at Gster och bebyggelseomradena
huvudsakligen mot norr men en mindre del av skogen och sydligaste delen av verksamhetskvarteret
avvattnas mot séder. Hela sédra planomradet avvattnas 4t séder. Dagvattenavflédet Okar efter
exploateringen dd andelen hardgjorda ytor 6kar framfér allt i den norra delen. Dagvattenutredningen
redovisar avrinningskoefficienter och berdkningar av fléden, (se avsnitt 4.3.1 i utredningen). Fére
exploateringen beriknas flédet ut fran planomradet norrut till 305 liter/sekund (/) och efter
exploateringen 1322 1/s vid ett 20-ars regn. For sodra delen av planomradet dr motsvarande siffror 948 1/s
och 2084 1/s. Planomradets dagvatten behéver dirmed férdrojas sa att utslippsvolymen i liter per sekund
inte 6verstiger det fléde ut ur omradet som sker i nuliget. For att mojliggdra det foreslis fyra
dagvattendammar, en liten och en stor inom norra planomradet och en liten och en stor inom s6dra
planomradet, se 6versiktsbild sid 24.

I det norra omradet foreslds en redan blét sinka mellan de tvd uppstickande héjderna som lokalisering av
en dagvattendamm. Utlopp frin dammen féreslds ga via ett uppbyggt biofilter dir vattnet 6versilar ytan
genom plantering som 6verlagrar makadam och slipps direfter i den mindre norra dammen. Genom
dammvolymerna, som beskrivs nedan, berdknas flédet ut frin planomridet norrut inte 6ka jAmfért med
nulidget. Det naturliga flédet till den stora dammen dr inte s stort sd en méjlighet dr att pumpa upp vatten
fran den lilla dammen som mottagit dagvatten direkt frin omgivande verksamhetskvarter och vigdiken.
Den l6sningen ger en 6kad rening av dagvattnet.

Viss avrinning fran norra planomradet gar mot séder och den mindre damm som ligger i den centrala

delen, “midjan”. Den dammen tar dven emot det renade spillvattnet frin reningsverket. Dammen t6ms via
pumpning eller sjilvfall i ledning genom det 6stliga verksamhetskvarteret till den stérre sédra dammen.
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Verksamhetskvarteren leder sitt dagvatten till vigdiken eller via grénomradet under kraftledningen 1 séder
eller direkt till den stdrre sédra dammen. Hojdangivelser pd gatumark och kvartersmark i plankartan ar
satta for att avrinning ska ske pa ovanstdende sitt.

Fran den stora s6dra dammen leds vattnet via en kupolbrunn till kulverten under mottagningsstation och
vidare till Hagbyéin som dr en del av ett markavvattningsforetag,.

Dammarna har dven syftet att rena dagvatten genom sedimentering och niringsupptag av planterade
vixter. Med den rening som kan dstadkommas beriknas dagvattnet fran hela planomradet avge 1,9 kg/ar
fosfor till recipienterna Norrviken och Hagbydn. Féroreningshalt och arsmingd av kvive, fosfor och
metaller i dagvatten berdknas minska ned under nivaer f6r nuldget.

Oljehaltigt dagvatten frin parkering och uppstillningsplatser kan inom kvartersmark beh6éva genomga en
féregiende rening innan det slipps till dike utefter den interna gatan mot dammarna. Med den liga
trafikmingden, under 1000 ADT, som beriknats fér omradet sa bedoms sirskild dagvattenrening for
vigdagvatten inte vara skiligt. Rening av dagvatten fran parkeringar pa kvartersmark bor ske till exempel
med infiltration i skelettjord, genomslipplig beliggning, nedsinkta vixtbdddar, innan det nar
dagvattendammarna, vilket ingar i genomforda berdkningar.

Med hinsyn till att miljdkvalitetsnormen (MKN) f6r omradets vattenrecipienter inte fir férsimras har en
planbestimmelse inforts att startbesked inte far ges f6r byggnader férrin gemensam spillvattenanliggning
och gemensam dagvattenanligegning har kommit till stind. Det vill sdga reningsverk och dammar som
torsorjer den aktuella byggnaden ska vara fardigstillda.

Bestimmelser pd plankartan:

Eq Dag- och spillvattendamm

E» Avvattning frin damm

Es Pumpstation

E4 Reningsanldgening for spillvatten samt brandvattentank.

Es Dricksvattenbrunn och vattenverk

Es Dricksvattenbrunn

u Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar

u Ledningsreservat pa allmin plats

fout Markreservat for gemensamhetsanlidggning

n3 Omrade med 6ppen vattenspegel, svimplan, vegetation och angéringsytor fér
skotsel.

Startbesked far inte ges f6r byggnad inom Z1, Z» och Ji f6rrin gemensam spillvattenanliggning och

gemensam dagvattenanligegning har kommit till stand.

Dammarnas volym och konstruktion

Dammarnas volym ir berdknade (5¢ Spill- och dagvattenutredning avsnitt 4.3.3) £6r att kunna rymma den
maximala volymen fran ett 20-drsregn med en begrinsad avrinning frin omradet till 20 1/s. Dirutéver ska
och kan renat spillvatten om 32 m3 per dag (0,37 1/s) rymmas inom dammvolymerna.
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Dammvolymen har riknats utifran 90% av den dammarea som redovisas i plankartan, Ej-omraden.
Berikningen har utgitt frin ett medeldjup pa 1,2 meter och ett maximalt djup pé 2,0 meter, vilket ger
utrymme fOr en vattenspegel dven nir dammarnas kapacitet inte utnyttjas till fullo. Dammvolymen {6r
hela planomradet 4r enligt utredningen 11 760 m? medan den totala volymen som behéver f6rdrojas dr
2020 m3. De planerade dammarnas volymer kan didrmed méta stora férandringar 1 dagvattenflédet som
kan uppkomma pa grund av ett dndrat klimat eller mer hardgjorda ytor 4n vad utredningen riknat med.

Dammarna féreslas fa 6ppna bottnar £6r att méjliggéra infiltration. Grundvattennivierna har mitts pa
fem platser inom den sédra delen (se apitel Forutsatiningar, Grundyatten). En mitning ligger strax nordvist
om den mindre dammen och tva ligger cirka 60 meter norr respektive vister om den stora s6dra dammen.
Grundvattennivierna férvintas inte paverka utformningen av dammarna.

Skyfall
Se avsnitt Hélsa och sidkerhet, Klimatanpassning. Marknivaer regleras dven sé att marken vid skyfall
avrinner mot lagpunkterna.

Bestimmelser pa plankartan:

+ 0.0 Markens hojd 6ver angivet nollplan.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Med krav pa hog rening av spillvatten och dagvatten tillsammans med infiltrering av dessa vatten bedéms
mingden fosfor ut frin omradet inte 6ka trots exploateringen. Fokus 1 utredningen har legat pa fosfor
utifrin recipientbehovet att inte 6ka utsldppet £6r att hjilpa att na malbehovet med en minskad tillférsel av
fosfor. Norrvikens ekologiska kvot for fysikalisk-kemisk kvalitetsfaktor ligger stabilt enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) och det ska mycket till att sinka den. De storsta bidragen till
fosforhalten ir idag urbant dagvatten och jordbruksmark.

Den dimensionerande parametern f6r att uppna miljokvalitetsnormen for vattnet i Norrviken dr fosfor.
Nuvarande utslipp av fosfor har beriknats till 4 kg/4r dir allt berdknas komma fran dagvattnet, (avsnitt
4.3.5 i utredningen). Utredningen visar att det renade spillvattnet ger 1,163 kilo/ar och det renade dagvattnet
1,9 kilo/4r, totalt 3,063 kilo/4r, alltsd en minskning med 1 kilo.

Beridkningarna tar inte med méjlighet f6r infiltration. Infiltration av avrinnande vatten i diken, biofilter och
i botten pa dammar leder till ytterligare minskat utslipp av dmnen frin omradet eftersom de istillet leds
mot grundvattnet. Féreslagna 16sningar f6r dagvattenhanteringen inom planomrédet dr utformade enligt
riktlinjer 1 Upplands Visby kommuns atgirdskrav for dagvatten, som syftar till att dagvattnet ska renas i
sddan utstrickning att nirliggande vattenférekomster pa sikt ska uppna god status.

Genom att fosformingden ut frin omradet sdnks uppfylls kravet om att inte férsimra
milj6kvalitetsnormen (MKN). Med den robusthet som byggs in i omradet gillande efterféljande rening av
spillvatten efter reningsverk bedéms verksamheten inte paverka eller dventyra férutsittningarna att f6lja
Hagbyin och Norrvikens miljokvalitetsnorm som ska uppnas till ar 2027 enligt innevarande
forvaltningscykel.

Markavvattning

Den planerade exploateringen kommer medféra Skade dagvattenfléden. Dagvattenlésningarna f6r hela
utredningsomridet beriknas ge ett behov av en f6rdréjningsvolym pa 781 m? i norra delen och 1238 m? i
sOder. Ett flertal sitt att utforma l6sningar for att reglera utflédet fran den norra lilla dammen respektive
den stora sédra dammen redovisad i utredningens bilaga 6. Dir flédet norrut dr viktigast att reglera och
folja upp. Fordrojningen utgir frin ett maxflode om 20 liter/sekund ut frin omridet for att minimera
paverkan pa nedstréms dikesféretag. Dikesforetag i form av tortligeningsfoéretag i norr, dit vatten slapps
nedstroms foretaget, har ett normalfléde pa upp till 20 liter/sekund. Dikesforetag i soder som tillhor
Hagbyén har ett vildigt hogt normalfléde pa 500 liter/sekund. Det markavvattningsforetag som kommer
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berdras dir Hagby/Skellnora som utredningsomridet redan ir medlem i. Med fléde ut pa 20 liter/sekund
sikerstills att flédebelastningen pa diken inte 6kar vid ett 20-arsregn eller mindre regn.

Slickvatten
Se avsnittet Brandvattenforsorjning nedan.

Energianvdndning, varme

Fjarrvirme 4r inte utbyggt i omradet. Férnyelsebara uppvirmningsmetoder bor anvindas som t.ex.
solvirme, ndrvirme eller pellets. Om bergvirme kommer anvindas 1 strre utstrickning bor en borrplan
upprittas for omradet.

Den s6dra delen av planomridet avses elf6rsorjas via den befintliga transformatorstationen vid korsningen
Torslundavigen och den interna gatan samt en ny transformatorstation centralt utmed den interna gatan.
Aven i den norra delen avsitts ett omrade fOr transformatorstation. Dessa markeras med E7 i plankartan.

Hinsyn har tagits till de stérre kraftledningarna och till Hagby mottagningsstation genom att avstind halls
till bygegbar mark. Kontakt med Svenska Kraftnit ska tas infér markarbeten och andra arbeten under eller i
nirheten av kraftledning och mottagningsstation. De stora befintliga luftledningarna regleras med att
marken utgér markreservat £f6r allminnyttig luftledning (I1). Den diagonala mindre luftledningen som
l6per till storsta del genom naturmark ska vid markforligening inte liggas genom naturmarken utan i
omgivande vigar.

Bestimmelser pd plankartan:
E- Transformatorstation

Ly Markreservat for allminnyttig luftledning.

Avfall och dtervinning

Avfallshantering ska ske inom respektive fastighet i enlighet med kommunens avfallsféreskrifter och
avfallshandbok.

Avfallsinsamlingssystemen beh&ver utformas beroende pa det avfall som uppstdr fran aktuell verksamhet.
Vidare behdver det finnas en limplig uppstillningsplats f6r sopbil i nira anslutning till avfallssystemet.
Sopbilen ska, pi ett trafik- och arbetsmiljosikert sitt, kunna réra sig inom planomradet och fastigheterna.

Halsa och sakerhet

Trygghet

Ett verksamhetsomrade innebir att det oftast inte dr befolkat nattetid, vilket kan ge upphov till otrygga
milj6er. Belysning kan motverka kinslan av otrygghet. Belysning bor finnas utmed den interna gatan.
Troligen kommer stingsel att finnas runt respektive verksamhet. Behov f6r ménniskor att passera genom
omradet saknas d4 malpunkter inte finns som kriver att man passerar genom omradet. Endast de som har
ett drende 1 omradet kommer troligen att vistas hir. Jimfort med idag bedéms inte tryggheten férsdmras.

Brandvattenforsorjning

Planomrédet ligger cirka 5 km frdn brandstationen i centrala Upplands-Visby och cirka 7 km frin
brandstationen i Higgvik i Sollentuna kommun. Ett brandtekniskt utlitande har upprittats
(Brandkonsulten 2022-10-10), fran vilken storre delen av texten nedan dr himtad). Med hinsyn till att
fastigheten ligger utanfér det kommunala vattenledningsnitet behdver brandvattenférsérjningen
sdkerstillas pa nagot annat sitt 4n via brandposter anslutna till det kommunala vattenledningsnitet. I
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lagstiftningen finns det inget uttryckligt krav pa att en kommun maste ha markbrandposter och anvinda
vatten frin den allminna VA-anliggningen vid en slickinsats. Lag (2003:778) om skydd mot olyckor anger
dock att kommunen ansvarar f6r den kommunala riddningstjinsten och didrmed har det Gvergripande
ansvaret for brandvattenférsorjningen.

For att sidkerstilla brandvattenférsoérjningen ska det anordnas ett lokalt brandpostnit inom planomradet
for att sikerstilla tillgdngen till brandvatten i samband med en slickinsats. I det brandtekniska utlatande
har forutsatts att brandvattenférsorjningen dimensioneras utifran att det enbart brinner i en byggnad at
gangen och det dimensionerande flédet vid en slickinsats har satts till 1200 liter/minut f6r det norra
omradet och 2400 liter/minut for det sddra, ddr storre byggnader planeras. I utlitandet har
brandkonsulten bedémt att det 4r rimligt att dimensionera aktuell vattenkalla f6r en varaktighet pd 90
minuter. Vattenkdllan fér den norra delen kriver siledes en volym pa 108 m3. Fér vattenkdllan till den
sOdra delen blir volymen 216 m3. Méijlighet finns att samnyttja vattenkéllorna nir systemet
detaljprojekteras.

I aktuellt fall gér brandkonsulten bedémningen att upp till 300 m mellan brandposterna kan anses rimligt
for det aktuella planomradet. Erfarenhetsmaissigt dr det inte ovanligt att storre avstand har nyttjats inom
industriomriden beldgna utanfor centrala delar av samhillen. For att uppna erforderliga tryck och fléden i
systemet krdvs en pumpanliggning till brandvattenférsorjningen och den bér férses med dubbla pumpar
for reservkraft.

Brandvattennitet foreslds besta av en vattencistern enbart avsedd for brandvatten, som i sin tur ansluter
till en pumpcentral. Till pumpcentralen ansluts sedan ett brandpostnit som betjanar planomradet. I
utlitandet féreslas att en vattencistern beligen ovan mark tillskapas med en erfordetrlig vattenvolym om ca
220 m>. Den kan placeras inom omrade markerat E4 i plankartan. Cisternen ska utforas isolerad och
uppvirmd alternativt nedgrivd fOr att undvika att vattnet fryser vintertid. Brandpostnitets ledningar
foreslas liggas i den interna gatan samt i Torslundavigen och férses med cirka fyra brandposter.

Framkomlighet f6r riddningstjansten fordon skall sikerstillas. Avstindet mellan uppstillningsplats f6r
riddningstjinstens fordon och punkten f6r riddningsinsats skall vara maximalt 50 meter. Grundprincip
for utrymning dr att manniskor alltid ska ha tillgang till minst tva av varandra oberoende utrymningsvigar.
Utrymning bor kunna ske utan riddningstjinstens medverkan men kan i detta planférslag vid behov ske
med hjilp av riddningstjdnstens stegutrustning i kombination med &ppningsbara fénster. I byggprocessen
skall dven dtkomlighet och uppstillningsplats for utrymning via riddningstjanstens stegutrustning
sikerhetsstillas.

Bestimmelser pa plankartan:

Eq4 Reningsanldggning f&r spillvatten samt brandvattentank

Markfororeningar

Se dven kapitel Férutsittningar.

Omradet klassas, enligt Naturvéirdsverkets terminologi, som ett MKM-omride; mindre kinslig
markanvindning, varfér de generella riktvirdena f6r MKM tillimpats. I utférd miljéteknisk
markundersékning (Tyréns, 2022-006-28) pavisar underlagen ringa féroreningsbelastning i ytliga
fyllnadslager i mark. Patriffade halter 6ver KM (kidnslig markanvindning) innebdr ingen inskrinkning i
planerad markanvindning. Prov analyserade fran befintlig upplagshég har pavisat hoga halter, 6ver MKM
(mindre kinslig markanvindning), avseende arsenik i en enskild upplagshég. Denna hég kommer att
behéva forslas bort fran omradet och deponeras pa godkind mottagningsanligening. Variationen inom
ovriga upplagshogar och befintlig vall gor klassningen svir. I den miljdtekniska markundersékningen
bed6éms det dock inte rimligt att utféra ndgon kompletterande provtagning i omrdden dir den skyddsvirda
arten svartpilsbi uppehaller sig, om inte exploateringen i sig kriver en vidare hantering av massorna dari.
Jordvallen bedéms mot bakgrund till detta kunna kvarlimnas i befintligt skick da markanvindningen
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fortsatt skall nyttjas som mindre kinslig markanvindning. Vid ett eventuellt behov av ingrepp i vallen skall
hinsyn tas till den sillsynta biarten.

Patraffat grundvatten bedoms mer som infiltrerat markvatten, da det riktiga grundvattnet finns djupare
ned i markprofilen. Analysresultat pavisar f6rhdjda halter av metaller och PAH H, den storsta
fororeningsbelastningen aterfinns i en sinka dir storre mingder regnvatten stannar och infiltrerar ned i
marken. Det dr dock oklart vad som foranleder dessa f6rhéjda halter i omridet da det inte finns nagot i
analyserade jordprov som tyder pa att marken skulle vara sirskilt féroreningspaverkad. Inga f6rhéjda
risker bedéms féreligga med hinsyn tagen till planerad markanvindning.

Provtagningsstrategi och urval av analysparametrar dr grundade pé erfarenhetsmissiga bedémningar och
branschpraxis. Det kan dock inte uteslutas att det finns férorening i punkter/omraden som inte har
undersokts eller att det férekommer dmnen och féreningar som inte analyserats.

Enligt miljébalken 10 kap 11§ skall den som édger eller brukar en fastighet oavsett om omrade tidigare
ansetts férorenat genast underritta tillsynsmyndigheten om det uppticks en férorening pé fastigheten och
téroreningen kan medfora skada eller oldgenhet f6r méinniskors hilsa eller miljén.

Detaljplanen reglerar att startbesked inte fir ges, inom fastigheten déir den aktuella upplagshégen finns,
férran hogen bortforslats sd arsenikhalten inte 6verskrider nivderna f6r mindre kinslig markanvindning,

Bestimmelser pa plankartan:

m3 Startbesked f6r byggnad fir inte ges inom fastigheten forrin upplagshég bortforslats
till deponi sd kvarvarande jord inte innehaller arsenikhalter Gver mindre kinslig
markanvindning.

Radon

Sa gott som hela planomradet ir enligt 6versiktliga bedémningar eventuellt h6griskomrade f6r markradon.
En mer detaljerad undersékning av omradets markradonsituation ska redovisas infor det tekniska
samridet 1 bygglovskedet fOr att klargbra eventuella krav £f6r grundldggningens utférande. Om sadan
undersOkning inte genomfors ska byggnaderna uppforas radonsikra.

Luftkvalitet

Exploateringen bedéms inte leda till att miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids. Det finns inga bostider
som paverkas direkt av férsimrad luftkvalitet.

Buller

Planomrédet dr paverkat av buller frin trafik pa Frestavigen, stillverket samt fran flyg. Utéver buller
utifrdn sd kommer verksamheterna som etableras pd platsen troligtvis generera visst buller. Vid
arbetsplatser finns inga riktvirden fér buller och nagra bullerskyddande atgirder bedéms inte behévas.
Nirmaste bostad, Brinnskogen, ligger p4 andra sidan Frestavigen cirka 140 meter bort. Ovriga bostider
Torslunda i Tdby kommun och Gullbacken ligger pé ett avstind av cirka 750 meter respektive 300-500
meters avstind skidrmas alla av hojdpartier eller skog. De langa avstinden innebir att bullernivaerna
sannolikt inte kommer att bli nimnvirt f6rhéjda och bullersituationen bedéms inte behéva utredas vidare.
Vilka stérningar som kan uppkomma beror till viss del pa vilka typer av verksamheter som kommer att
etableras inom omradet. Buller fran transporter, verksamheterna och installationer sisom fldktar dr sddant
som kan bli aktuellt. Omradet ligger utanfér tit stadsbebyggelse, vilket dr positivt ur storningssynpunkt.
Exploateringen kommer att leda till en 6kning av trafik med tunga fordon péd Frestavigen.
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Risk och farligt gods

Elsikerhetsverkets foreskrifter reglerar att brandfarligt upplag inte far finnas nirmare kraftledningen 4n 45
meter och explosiv verksamhet ej nirmare in 100 meter mitt frin nirmaste faslina. Ovriga upplag far inte
finnas narmare kraftledningen 4n tio meter matt fran yttersta faslinan. Upplag av flis, spill eller ris dr
littantdndligt och riknas till upplag av brinnbart material, det far alltsa inte liggas nidrmare dn 45 meter
fran kraftledningens nidrmaste del. Pa plankartan regleras detta med egenskapsbestimmelsen m;. Explosiv
verksamhet regleras i plankartan med bestimmelse m> sa den inte férekommer inom 100 meter fran
yttersta faslinan.

Fordon fir inte sta parkerade nirmare kraftledningarna 4n tio meter mitt frin yttersta faslina. Inga
elinstallationer far ske ndrmare 4n tio meter frin kraftledningens nirmaste del. Belysningsstolpe ska
placeras minst stolpens héjd + 10 meter frin kraftledningens yttersta faslina, med ett minsta avstand pa 10
meter. Placeringen ska vara sddan att installation och service kan utféras pd dessa stolpar utan risk att
komma inom det avstind som specificerats i Svenska Kraftnits tekniska riktlinje Svk-TR 13-03-02.

Hojdldget pa kraftledningen har mitts och minsta avstandet till befintlig mark uppgar till cirka 14,2 meter,
Svenska Kraftnits krav inom detaljplanelagt omride dr 8,7 meter. Férindringar av marknivan till £6ljd av

planférslaget bedoms inte innebira att kraven inte klaras.

Ovanstiende rekommendationer ska beaktas och vidare planering/projektering ska ske i samarbete med
Svenska Kraftnit.

Frestavigen ir inte rekommenderad transportled for farligt gods.

Bestimmelser pa plankartan:
my Brandfarligt upplag far inte finnas.

mo Explosiv verksamhet far inte finnas.

Exponering for magnetiska fdilt
Runt jarnvigar, kraftledningar och transformatorstationer, men dven runt elledningar och elektriska
apparater uppstir elektriska och magnetiska filt. Den forskning som gjorts har inte pavisat nagra samband
mellan exponering f6r magnetfilt och paverkan pé hilsan f6r nivaer under 0,4 mikrotesla. Det utgor
Svenska Kraftnits utredningsniva f6r bostider, skolor och férskolor. Det finns inte ndgra svenska
grinsvirden som begrinsar ligfrekventa magnetfilt utan férsiktighetsprincipen och rekommendationer
fran bland annat Stréilsikerhetsmyndigheten bor tillimpas.

Genom planomradet har Svenska Kraftnit tva 400 kV-kraftledningar tillhérande transmissionsnitet f6r el
som ansluter till CT 65 Hagby Stillverk. For att tillgodose ledningsrittens omfattning kring ledningen
stricker sig anvindningsbestimmelsen NATUR 23 meter fran respektive lednings mittfas. Det ligger fast
avstindet fran kraftledningen till ytor dir méinniskor kommer att arbeta.

Enligt den magnetfiltsberikning som tagits fram fér projektet av Svenska Kraftnit (2020-03-13) visar
resultatet att ett avstind pd 120 meter sydvist om nirmsta lednings mittfas vid Hagby stillverks staket
krivs fOr att magnetfiltsvirdet pa 0,4 mikrotesla ska innehallas. Avstindet minskar 1 takt med att avstindet
till samlingsskenorna inne i stillverket 6kar. Pa ett avstand pé cirka 130 meter fran stillverkets staket dr
avstindet for att 0,4 mikrotesla ska erhéllas 105 meter och ytterligare 152 meter bort 4r motsvarande
avstind for att erhélla 0,4 mikrotesla 100 meter. For att tillimpa férsiktighetsprincipen reglerar
detaljplanen att marken inom cirka 70 meter fran ledningens mittfas endast fir nyttas f6r upplag eller
lager.
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Bestimmelser pa plankartan:
Ji Upplag och materialgird, ej fordonsuppstillning

7> Lager

Lokalklimatforhdllanden

Skyddsvirda arter har behov av sirskilt lokalklimat, se kapitel Natur och ekosystemtjinster. Behovet av
gott lokalklimat har inte paverkat gestaltningen av omradet.

Klimatanpassning

Okad nederbord och risk fér Sversvimning

Skyfallsanalys av planomradet utan bebyggelse har utforts (Tyréns, 2022-06-29). Ingen kvartersmark
planeras dér analysen redovisar 6versvimningsomrade med djup &ver 0,4 meter. P4 sidana platser féreslas
teknisk anldggning f6r dagvatten alternativt naturmark. Ligpunkter, sésom under 400 kilovolts-ledningen,
nyttjas som &versvimningsytor vid skyfall samt f6r f6rdr6jning av dagvatten.

== Planomradesgrans
Bl Byggnad i modell

Oversvamningsdjup (m)
100-drsregn
<= 03l

. 0.1-02

N 0.2-03
0.3-04

. 0.4-0.5
hdnaieds i LalBh o) b, ST >0.5 A

Maximalt dversvanmmningsdjup vid 100-drsregn. Flidesriktningar illustreras av vita pilar. Sifforna 1-5 indikerar resultat
som beskrivs i text. Notera att skyfallsberakningen bygger pa befintlig hijdsdttning, maj 2021 utan byggnader. Resultatet
ger ddrmed en bild av riskomrdden for dversvimmning utifran befintlig topografi i omradet.
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Utredningsomradet har en begrinsad paverkan frin avrinning utifran. Vister om omradet avrinner
skyfallsvatten fran naturmark i riktning mot utredningsomradet (1). Detta fléde stoppas i huvudsak upp av
vigbank (Frestavigen) och rinner vidare norrut lings med vigdiket.

Vid planomridets sydvistra grins mot Frestavdgen svimmar vigdiket 6ver och vatten rinner in i omradet
och orsakar 6versvimning (2a). Vatten ansamlas 1 ldgpunkt vid gronyta mellan Frestavidgen och asfalterad
yta inom utredningsomradet. Nir ldgpunkten fyllts upp rinner skyfallsvattnet vidare och ansamlas i ett
lagpunktsomrade i planomridets syddstra del (2b). Betydande vattendjup uppstar i dessa tva
lagpunktsomraden. Oversvimningsdjupen pa dessa platser beddms vara Gverskattade eftersom modellen
inte tar hinsyn till befintlig kulvert. Enligt kinda héjddata vid stillverket ligger marknivin pd +18 meter
over havet (RH2000, rikets allménna hojdsystem). Vattenytan 1 den analyserade Gversvimningen nér nivan
+17. Hojdskillnad pa en meter ger en ldg risk for att Sversvimning ska ske av mark tillhérande stillverket.

I utredningsomradets norra del ansamlas vatten i lagpunkt mellan tva hojdryggar (3). Mellan héjdryggarna
uppstar ett flodesstrak som rinner i nordlig riktning mot jordbruksmark norr om utredningsomradet.

Vid planomrddets nordéstra grins uppstir en stérre Oversvimningsyta enligt modellen (se nr 5 i Figur).
Genom ytan 16per en mindre grusvig med vigdike, Gullbacksvigen. Avrinningsomradet dr cirka 5 hektar
(ha). Ca 1,8 ha av dessa ligger inom planomridet och kommer inte exploateras, det bevaras som
naturmark. Vattenflédet utmed Gullbacksvigen dr ddrfor lagt. Vid detaljanalys av berdkningsresultatet
framgir att vigen bor vara framkomlig i hindelse av ett 100-arsregn.

Det uppstar en dversvimningsyta sdder om Torslundavigen vid planomridets sédra grins ddr avrinning
kommer fran skogsmark i sdder (4). Hir rinner vatten in i omridet och samlas upp i dike och ligpunkt vid
planomradets sédra dnde.

Omradet bor planeras si att eventuell ytavrinning 6ver Torslundavigen vid utredningsomradets s6dra del
hanteras pa ett sidkert sitt. Resultatet fran skyfallsberikning visar att vigdiket och lagpunkt intill
hégspanningsanligening har tillricklig kapacitet f6r att hantera skyfallsvattnet som uppstar vid 100-
arsregn.

Hojdsdttning av kvartersmark bor sikerstilla att skyfallsvatten avleds mot vigdiken och dammar.

Transportbehov

Okat transportbehov ger generellt 6kade avgasutslipp, vilket paverkar klimatet. Féreslaget
verksamhetsomrade ligger perifert i kommunen och relativt lingt fran titort. Sannolikt innebar
placeringen ett 6kat transportbehov jamfort med verksamhetsomriaden beligna mer centralt eller i direkt
anslutning till storre vig saisom Norrortsleden.

Risk for ras, skred och erosion

Enligt MUR (markteknisk undersékningsrapport), geoteknik (Tyréns 2019-11-22 samt PM Geotekniskt
utlatande 2022-05-09) bestir marken i den norra delen av undersékningsomridet generellt av friktionsjord
ovan berg och byggbarheten anses god. Bergspringning kan erfordras inom omradet dir berget ligger
ytligt. Byggnationer kan inom omriden med friktionsjord samt berg i dagen generellt utféras med ytlig
grundliggning da inga sittningskinsliga jordar férekommer. En undersékningspunkt i de 6stra delarna av
den norra delen av undersékningsomradet visar att sittningskinsliga jordarter férekommer i mindre
miktigheter 1 lagpunkterna. Miktigheterna anses vara begrinsade och kan vid behov skriftas ur vid
byggnation. Fér den norra delen férekommer inga direkta geotekniska risker f6r ras eller skred utover
mindre sten- och blocknedfall vilka kan hanteras med rensning.

Markforhallandena inom den sdra delen av undersékningsomradet ér varierande. Inom omraden med
storre lermiktigheter méste hinsyn till sdttningar tas vid byggnation. Det kan bli aktuellt med
palgrundliggning dir lermiktigheterna ér storre dn cirka 3 meter. Lermiéktigheter som dr mindre dn cirka 3
meter kan kriva utskiftning av leran for att eventuell ytlig grundliggning ska vara aktuellt. Befintliga
fyllningsmassor varierar i miktighet inom omréadet och har ett okint ursprung,
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For s6dra delen ska slintlutningar med fyllnadsmassor stillas i lutning 1:3. Slintkronet £6r slinten mot
Torslunda 2:5 i Tdby kommun behdver vara obelastat 10 meter fran slintkron vilket uppnds med
naturmark och mark som inte far bebyggas.

Planens overensstimmelse med hushallningsreglerna i
miljobalken

Forslaget dr forenligt med miljébalkens (MB) 3 kap avseende limplig anvindning av mark och vatten samt
5 kap milj6kvalitetsnormer. Nagra sirskilda bestimmelser f6r hushallning med mark och vatten f6r vissa
omraden enligt 4 kap ber6rs inte.

Skogsomradet i planomridets norra del ingar 1 riksintresset for kulturmiljévirden. Vegetationszon
avgrinsar planomradet mot den 6ppna akermarken och skyltar ér inte tillitna ut mot Gullbacksvigen och
Harbyvigen, for att minska paverkan pa landskapsbilden. Tillricklig hinsyn bedéms tas till riksintresset i
detaljplanen.

Miljékvalitetsnormer f6r vatten bedéms inte 6verskridas. Féreslagna 16sningar £6r dagvattenhanteringen
inom planomradet dr utformade enligt riktlinjer i Upplands Visby kommuns atgirdskravtér dagvatten,
som syftar till att dagvattnet ska renas i sidan utstrickning att nirliggande vattenférekomster pd sikt ska
uppna god status. Genom att fosformingden ut frin omrddet beddms minska uppftylls kravet om att inte
férsimra miljokvalitetsnormen (MKN). Med den robusthet som byggs in i omréidet gillande efterfoljande
rening av spillvatten efter minireningsverk bedéms verksamheten inte paverka eller dventyra
forutsittningarna att f6lja Hagbyan och Norrvikens miljékvalitetsnorm som ska uppnas till 4r 2027 enligt
innevarande forvaltningscykel.

Undersokning

For att klargéra om planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska kommunen enligt plan-
och bygglagen (PBL 5 kap, 11a §) och miljébalken (6 kap, 6 §) gbra en undersékning. Den ska identifiera
omstindigheter som talar f6r eller emot en betydande miljépaverkan. Unders6kningen sammanfattas
nedan. Resultatet av undersékningen befists i ett beslut av kommunstyrelsens planutskott.

Om undersékningen leder fram till att planen antas medfora en betydande miljopaverkan ska en strategisk
miljébedémning med en miljckonsekvensbeskrivning géras enligt plan-och bygglagens samt miljcbalkens

regler. Omfattningen av och detaljeringsgraden i en miljékonsekvensbeskrivning ska beslutas tillsammans

med ldnsstyrelsen i ett avgransningssamrad.

En undersékning genomfdrdes infér samradet och ddvarande miljé- och planutskottet beslutade den 20
oktober 2021 att forslaget inte kan antas medféra betydande miljépaverkan. Linsstyrelsen gjorde vid
samradet samma bedémning.

Efter samréidet har ett bebyggelsekvarter i nordost tagits bort och dirmed sparas mer naturmark dn i
samradsforslaget.

Spillvatten- och dagvattenutredningen har vidareutvecklats och féreslagen 16sning dr nu ett centralt
placerat gemensamt utbyggbart reningsverk. Med denna 16sning ér det sikrare att miljékvalitetsnormerna
61 vatten uppfylls. Flddena pé dagvatten har beriknats och anordningar féreslds som kan reglera flddet
norrut mot akern pa norra sidan Harbyvigen till samma och ligre nivd som fére exploateringen.

For brunnsvattnets rening anvisas en plats for ett vattenverk centralt inom planomradet.

Brandvattentankar med ett brandvattennit foreslds for att klara brandbekdmpning utan kommunala
brandposter.
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En skétselplan har tagits fram f6r skogen i norr och 6vriga omraden planlagda som NATUR. Ett
dokument Projektplan f6r iordningstillande av boplatser och fédoséksytor har ocksa tagits fram.

En framstillan till Trafikverket har gjorts £f6r en provning om busshéllplatser kan anldggas utan vigplan
vilket skulle medfora att de kan komma till stind i samband med att omradets arbetsplatser byggs ut.

Stdllningstagande om betydande miljopdverkan

Med hinvisning till redovisade foérandringar efter samridet ovan bedémer kontoret f6r samhillsbyggnad
fortfarande att detaljplanens genomférande inte kan antas leda till en betydande miljépaverkan. En
miljdbedémning och framtagande av miljékonsekvensbeskrivning anses dirfér inte nédvindigt.

Genomforande

Hir beskrivs de fastighetsrittsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och administrativa dtgirder som
beh6vs £6r att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett bra sitt. Vidare redovisas de konsekvenser som
dessa atgirder far for fastighetségare och andra ber6rda.

Avtal

Mellan kommunen och fastighetsigarna t6r omradet Borgbyporten AB och 1 ésbyborgen AB, 1 detta kapitel
kallat exploatéren, ska tecknas exploateringsavtal som reglerar féljande fragor:

e Fastighetsbildning
e  DProjektering, utbyggnad och bekostnad av anliggningar

e Reglera atgirder f6r kompensation for naturvirden
o skotsel av naturmark och projektplan for ersittningsytor Borgby insekter

e Ovriga avgifter
Ovanstaende punkter beskrivs nirmare i f6ljande avsnitt.
Exploateringsavtalet ersitter tidigare tecknat avtal, ”Overenskommelse om samverkan”.
Mellan kommunen och Trafikverket ska tecknas avtal som reglerar uppférande av busshallplats, samt
tillhérande anordningar vid vig 872. De ataganden och kostnader som Trafikverket avser reglera med

kommunen i ska kommunen i sin tur reglera till 100 procent med exploatdren i exploateringsavtalet.

Eventuella férindringar av kdrytor pa eller i anslutning till vig 872 utifrin vighallaren Trafikverkets krav
féranledda av exploateringen bekostas av exploatéren.

For fullgbrandet av exploatdrens skyldigheter ska exploatoren stilla sikerhet 1 form av bankgaranti.
Sikerheten ska 6verlimnas till kommunen i samband med exploatérens undertecknande av
exploateringsavtalet.

Kommunstyrelsen godkinner exploateringsavtalet i samband med antagande av f6rslag till detaljplan.

Markigoforhallanden

Planomrédet utgérs av fastigheterna Borgby 1:2 och Borgby 1:5 som dgs av exploatdrerna samt del av
Borgby 1:1 och Skéldnora 1:9. Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske.
Ansékan om avstyckning, markéverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av
gemensamhetsanliggning, ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmaiteriet.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Allman plats
Kommunen ér inte huvudman f6r allmin plats inom omradet utan enskilt huvudmannaskap avses gilla.

Planomrédet dr beldget inom landsbygd 1 kommunens syddstra del mot grinsen till Taby kommun.
Omgivande vigar dr enskilda vigar och dven avlopp och vatten ér enskilda da omradet ligger utanfor
kommunens VA-verksamhetsomrade. Norr om planomréidet gir Harbyvigen och Gullbacksvigen in till
tvd bostadshus. En dryg kilometer frin Frestavdgen in i Tdby kommun utefter Torslundavigen som gér in
s6der om planomradet ligger en bebyggelsegrupp om ett 10-tal bostadshus samt jordbruksbyggnader.

Angrinsande Frestavigen, vig 872 ir en statlig vig med Trafikverket som huvudman.

I gélllande 6versiktsplan, Visby stad 2040, antagen av kommunfullmaktige 18 juni 2018, ligger
planomridet som ett utpekat verksamhetsomride inom den 6vergripande markanvindningen landsbygd.
Sen 1985 har den sédra delen av planomrédet utnyttjas av ddvarande TAB Trafikutbildning AB f6r olika
typer av trafikutbildning. Halkbaneverksamheten dr nedlagt sen 2019. Nu aterstar viss mindre verksambhet.

Med hinsyn till att enskilt huvudmannaskap dr tradition i omgivningen och att huvudmannaskapet inte
bor splittras upp inom omradet, ska samma princip £6r huvudmannaskap gilla f6r detta detaljplaneomride
som for angrinsande omréiden.

Enskilt huvudmannaskap innebir att dgarna till fastigheterna i omréidet blir ansvariga f6r drift och
underhall av allmidn plats. Vilka fastigheter det dr och de inbérdes ansvarsférhillanden avgdrs inte 1
detaljplanen utan av Lantmiteriet genom en anliggningsforrittning vid detaljplanens genomférande.

Exploatéren (dgaren till Borgby 1:2 respektive Borgby 1:5) dr ansvarig f6r utbyggnad av allmin plats,
lokalgata, samt nédvindiga atgirder inom naturmark. Exploatéren bekostar projektering, utbyggnad och
iordningsstillande av allmin plats. For skotsel av allmén plats ska en eller flera gemensamhetsanliggningar
inrdttas, se avsnittet Gemensamhetsanliggningar nedan. Exploatdren anstker om fastighetsreglering.

Kvartersmark
Respektive fastighetsigare bekostar och ansvarar f6r samtliga atgirder gillande byggande, drift och
underhill inom kvartersmark.

Avstyckning

Fran fasticheterna Borgby 1:2 och 1:5 méjliggor planen att avstyckningar sker £Or att bilda en eller flera
fastigheter for verksamhetsindamal inom respektive kvarter.

Fastighetsreglering

Detaljplanen innebir att nedanstdende atgirder behovs for att fastigheterna och deras grinser ska
Overensstimma med planen.

Allman plats

Foljande fastigheter kommer att bidra med mark f6r allmin plats 1 planférslaget och ska genom
fastighetsreglering bilda en limplig fastighet 4gd av exploatéren och sedermera en samfillighetsférening:

e Del av fastigheten Borgby 1:2 (figurnummer 1 och 4 i fastichetskonsekvenskartan.)
e Del av fastigheten Borgby 1:5 (figurnummer 2 och 5 i fastighetskonsekvenskartan.)

Exploatorerna ska anséka om fastighetsbildning s att fastighetsgrinser och markanvindning stimmer
overens med planforslaget.
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Fastighetskonsekvenskarta -~
Detaljplan for Borgby 1:2 och Borgby 1:5 /,f" o
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Allman plats
Fastigheter sam bidrar med mark for NATUR

Fastighet Flgwrmunamer Area® jm?)
Borgby 1:2 1 84150
Borgby 1:5 2 e 1920
Fastigheter som bidrar med mark fér GATA och VAG
Fastigher Figrnuamier Area® jm?)
Borgby 1:1 ERR e

Borgby 1:2 4 10390
Borghy 1:5 5 HEEEN 1570
Skitldnora 1:9 & [ 510

Kvartersmark

Fastigheter sam bidrar med mark f&r kvartersmark
Fastighet Figwrmummeer Area® (m)
Eargf!]f 12 7 GEELD
Borgby 1:5 ] LOGT0

Fastigheter sam bidrar med mark for dag- och
spillvartendammar same Gvriga tekniska ankiggningar
Fastighet Flgwrmummer Area® jm?)
Borghy 12 9 Lo 15010
Borpby 1:5 10 I 100
Skildnora 1:0 11 I &0

*frean ovan i dad och endast uppek E. fakeide yia
‘bescams i k d= fi _I.'rT
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Kvartersmark
Inom planomridet kan en eller flera nya fastigheter bildas inom kvartersmarken.

Foljande fasticheter kommer att bidra med mark f6r lager, upplag, verksamhetsomraden och tekniska
anliggningar:

e Del av fastigheten Borgby 1:2 (figurnummer 7 och 9 i fastichetskonsekvenskartan.)
e Del av fastigheten Borgby 1:5 (figurnummer 8 och 10 i fastighetskonsekvenskartan.)

Gemensamhetsanldggning

Nir flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en gemensamhetsanliggning bildas.
Gemensamhetsanlidggningen bildas av Lantmaiteriet genom en anldggningstorrittning. I samband med
detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skéta och férdela kostnaderna
for anldgeningen. Inom planomradet finns en anldggningssamfillighet f6r Torslundavdgen med
beteckningen Tdby Torslunda GA:1.

Foljande gemensamhetsanliggningar ska inrittas vartefter behov uppstar:

¢  Gemensamhetsanliggningar foreslds bildas for allmin plats, markerade med “VAG” pa
Harbyvigen, ?"GATA” samt "NATUR?” i plankartan.

e Ny eller férindrad gemensamhetsanliggning fér allmin plats “VAG” pa Torslundavigen.

e  Gemensamhetsanldggningar foreslas bildas f6r de tekniska anldggningarna inom kvartersmark,
markerade med Ei-E ¢ 1 plankartan och deras angoringsvigar. De tekniska anliggningarna
innefattar omrddets vattenbrunnar med rening och ledningar, spillvattenledningar med
reningsanliggning dagvattendiken och dammar samt brandvattenledningar med brandposter och
cistern.

De fastigheter som styckas av frin stamfastigheterna Borgby 1:2 och Borgby 1:5 behéver ansluta sig till
gemensamhetsanliggningarna. Gemensamhetsanlidggningarna ska férvaltas av en eller flera
samfillighetsféreningar. I anligeningsforrittning enligt anldggningslagen beslutas deltagande fastigheter
och andelstal f6r gemensamhetsanldggningarnas utférande och drift. Kostnaden f6r anliggnings-
forrittningen betalas av de berérda fastighetsdgarna.

Servitut

Servitut dr en ritt att pa ett visst bestimt sdtt anvinda en annan fastighet. Det finns tvd typer av servitut,
dels avtalsservitut, som innebir att avtal upprittas mellan berrda fastigheter, dels officialservitut, som
innebdr att Lantmiteriet bildar servitutet genom en lantmaterifrrittning (myndighetsbeslut).
Avtalsservitut kan skickas till inskrivningsmyndigheten fOr att skrivas in pa fastigheten.

Befintliga
Enligt fastighetstorteckningen finns féljande servitut inom planomridet:

o  Avtalsservitut (01-IM3-82/76.1) omfattande kraftledning belastar fastigheten Borgby 1:2 till
térman for fastigheten Vistandn 6:19.

e Avtalsservitut (0114IM-11/16269.1) omfattande elledning till forman for fastigheten Osterdker
Smedby 14:7.

e Officialservitut (0114-85/6.1) omfattande vig (Harbyvigen) belastar fastigheten Borgby 1:1 till
torman for fastigheten Borgby 1:2.

Planférslaget innebir att angoringen via Harbyvigen kommer att fa en annan bredd och belastning vilket
medfor att servitutet behdver upphivas och ersittas av en gemensamhetsanligening med berérda

fastigheter.

De dndringar som krivs av befintliga servitut fOr att genomféra planen ansvarar exploatorerna for.
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Ledningsratt

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

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns nedanstaende ledningsritter inom planomradet:

e Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsritt (0115-95/6.1) for dandamalet statrkstrom.
Ledningsrittshavare dr Svenska Kraftnit.

e Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsritt (0191-95/8.1) for dindamalet tele.
Ledningsrittshavare dr Affirsverket Svenska Kraftnit.

e Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsritt (0114-93/25.1) for andamalet starkstrom.
Ledningsrittshavare dr Stockholm Energi AB.

e Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsritt (0191-92/49.1) for andamalet starkstrom.
Ledningsrittshavare dr Affirsverket Svenska Kraftnit.

e Fastigheten Borgby 1:2 belastas av ledningsritt (0191-87/38.1) for indamalet statkstrom.
Ledningsrittshavare dr Affirsverket Svenska Kraftnit.

Markreservat f6r luftledning inférs f6r befintliga ledningar, som avses vara kvar i luftlige.
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Tillkommande
Eventuella behov av ledningsritter eller andra nyttjanderitter hanteras inom ramen f6r detaljplanens
genomforande.

Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmdnna och samfdllda anldggningar

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allminna anliggningar pabérjas. Exploatéren
ansvarar for att bygea ut de som krivs f6r genomforandet av detaljplanen. Efter att de allminna
anldggningarna fardigstillts kan respektive fastichetsdgare fa tillgang till sina fastigheter och byggnationen
av verksamheterna inom planen kan paborjas.

Detaljplanen innebir en investeringskostnad f6r exploatérerna. De allminna anliggningar som krivs for
genomférandet av detaljplanen innebir i huvudsak féljande atgdrder:

e Anliggande av ny lokalgata inom allmén platsmark, GATA.

¢ Breddning av Harbyvigen inom anvindning VAG och ombyggnad av anslutningen till
Frestavigen, vig 872.

¢ Breddning av Torslundavigen inom anvindning VAG och ombyggnad av anslutningen till
Frestavagen, vig 872.

¢ Jordningstillande av naturmark inom allmin platsmark, NATUR med blommande vegetation och
sandiga boplatser £6r bin.

e Anliggande av renvatten- och spillvattenledningar inom allmén platsmark och kvartersmarkens u-
omraden.

e Anliggande av reningsverk och pumpstationer inom kvartersmark, E.
e Anliggande av brandvattennit med vattencistern och brandposter.

e Anldggande av dagvattendammar inom kvartersmark.

e Anliggande av dike inom kvartersmark.

e Anliggande av busshéllplats pa bigge sidor av Frestavigen och anslutande gdngbanor mot
Harbyvigen samt till sjilva verksamhetsomradet.

Vatten och avlopp

Exploatérerna och efterféljande fastighetsigare blir huvudman f6r vatten- och spillvattenférsérijningen
inom planomradet. Det betyder att exploatrerna anligger férsorjningen och direfter svarar aktuella
fastighetsdgare for drift, underhall och férnyelse f6r dessa ledningar och anldggningar i omradet.
Gemensamhetsanliggningar féreslas bildas for de tekniska anliggningarna inom kvartersmark betecknad
med E, dessa bildas av Lantmiteriet genom en anligeningsforrittning. I samband med detta beslutas om
regler f6r hur fastigheterna ska samverka f6r att bygga, skota och férdela kostnaderna f6r anliggningen.

El och fiber

Tvi nya platser £6r transformatorer har avsatts 1 plankartan. Dirutéver har en befintlig transformator
vister om Torslundavigen tagits in 1 planomradet dd den berdknas serva verksamheterna.
Anslutningspunkter f6r el och fiber anordnas i fastighetsgrins mellan kvartersmark och gata.
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Utbyggnadsordning/etappindelning

\ i b Genomforandet av detaljplanen kommer att ske
etappvis. Genomférandet kommer att kriva
samordning mellan exploatdren, byggaktérer och
6vriga ledningsigares arbeten. Den interna gatan
foreslas anldggs i tvd skeden. Forst byggs den ut
pé sodra planomradet med ny in- och utfart mot
Torslundavigen till vig 872, Frestavigen. Den
interna gatan slutar i en provisorisk vindplan pa
befintlig halkbanas norra vindplan. Anldgger
Trafikverket busshéllplatser i anslutning till norra
delen av Borgby 1:2 vid Harbyvigen ordnas en
torbindelse till arbetsomradet via ramp och
trappor. Dessa kan antingen vara provisoriska i
vintan pé att norra delen av planomradet byggs
ut eller byggas i sitt permanenta utférande.

-

Etapp |

Den forsta etappen omfattas av den sédra delen av planomradet, se illustration. Marken omdanas med
rivande av trafikdvningsbanor och eventuella markféroreningar omhindertas. Mager gristorv sparas for
blivande f6dosoksytor.

Utbyggnad genomférs av gemensamma tekniska funktioner sdsom reningsverk for spillvatten och
vattenverk f6r dricksvatten med tillhérande vattentankar. Ledningsnitet till dessa funktioner byggs ut i
den interna gatan. I etappen ingar att bygga en dagvattendamm intill reningsverket tillsammans med
kassun f6r brandvatten. Frin dammen skapas férbindelse till den stérre dammen som anliggs nordost om
kraftledningen. Brandvatten hanteras via egna dieseldrivna pumpar fran kassun i eget nit till brandposter
utefter den interna gatan.

Utbyggnad beh6vs ocksa av transformatorstation placerad i anslutning till vattenverket samt el och
fiberledningar i interna gatan. Naturmarken iordningsstills enligt projektplan 61 bin och skétselplan f6r
naturmarken.

Befintlig kontorsbyggnad kan initialt anvindas som byggkontor men rivs nir marken behovs f6r nya
byggnader. Nuvarande pumphus i norra delen av etapp 1-omradet renoveras. Ovriga mindre byggnader
och containers rivs.

Nir ovanstdende infrastruktur dr pa plats foreslds bygget av verksamhetslokaler starta norr om
kraftledningen. Direfter fortsidtter genomférandet sdder om kraftledningen. Slutligen foreslds bygget av

verksamhetslokaler lingst ner i sddra spetsen.

Fastigheter avstyckas vartefter behov uppkommer.
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Etapp 2

Den andra etappen omfattar den norra delen av planomradet och genomférs nir exploatéren anser att
behovet av siljbar mark finns. Den interna gatan forlings fran den provisoriska vindplanen till norra
utfarten mot Harbyvigen och vig 872 Frestavigen.

Etappen innefattar utbyggnad av pumpar och ledningsnit fér vatten och spillvatten till det gemensamma
vattenverket och reningsverket. Bigge anlidggningarna kan behéva bygeas ut nér belastningen 6kar frin
den tillkommande bebyggelsen. En ytterligare transformatorstation erfordras i norr. El och fiberledningar
laggs i den interna gatan och naturmarken iordningsstills.

En mindre dagvattendamm anldggs vid Harbyvigen. En befintlig vatmark, ett igenvuxet kérr i en naturlig
sinka mellan de tvd storre hojdpartierna, omdanas till en storre dagvattendamm. Ett dike férbinder de tva
dammarna och en anordning byggs for att reglera utflédet fran den lilla dammen norrut.

Bygget av verksamhetslokaler planeras ske séderifrin, frin omrddets “midja” mot Harbyvigen och
avslutas i omradets norra spets mot Gullbacksvigen. Fastigheter avstyckas vartefter behov uppkommer.

Drift och underhdll

Agarna till fastigheterna inom omradet blir ansvariga for drift och underhill av allmin plats samt
gemensamma tekniska anligeningar som stromforsorjning, dagvattenhantering samt vatten- och
avloppslésning. Vilka fastigheter det dr och deras inbdrdes ansvarsférhallanden avgors inte i detaljplanen
utan av Lantmdteriet genom en anldggningsforrittning vid detaljplanens genomférande. Initialt kommer
exploatdren att vara ensam deldgare i gemensamhetsanliggningarna men allt eftersom fastigheter avstyckas
och siljs inom omradet kommer exploatérens andel att minska.

Dokumentation och kontroll

Uppféljningar av att riktvirden f6r luft, buller, vibrationer och ljus (dagsljustérhallanden) £6ljs sker vid
slutsamrad i bygglovsprocessen.

Kontroll att sanering av marken ir utfért sker vid startbesked samt i samband med handldggning av
anmilan om efterbehandling av férorenad mark.

Vid genomférandet av detaljplanen kan det bli nédvindigt med bortledning och tillfillig sinkning av
grundvattennivan, si kallad linshallning. Bortledning av vatten och avsinkning av grundvattennivaer utgor
vattenverksamhet, enligt 11 kap § 3 i Miljébalken. Tillstind kommer att krivas fér vattenverksamhet.
Tillstaind meddelas av Mark- och miljédomstolen.

Infér eventuell hantering/kvittblivning av Gverskottsmassor kan analys pé totalhalt organiskt kol
genomféras; analyser som kan efterfrigas av externa mottagningsanlidggningar.

Ekonomiska atgarder

Kommunalekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebdr inte nagra kommunalekonomiska konsekvenser. Kommunen har inga kostnader f6r
utférande och drift £f6r allmin plats eller andra anliggningar inom planomradet.

Avgifter och taxor

Lantmiterikostnader

Fastighetsdgaren betalar fastighetsforrittningskostnaden enligt detaljplan. Forrittningskostnaderna beror
pa tidsatgangen och gillande forrittningstaxa. Kostnad for Lantmaiteriets atgirder debiteras efter vid varje
tidpunkt gillande taxa.
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Elavgift
Kostnad f6r ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Bygglovavgift
Kostnader for lovpliktiga och anmilningspliktiga atgirder, teknisk anmilan samt nybyggnadskarta
debiteras efter vid vatje tidpunkt gillande taxa.

Planavgift
Ett plankostnadsavtal 4r upprittat mellan exploatdren och kommunen vilket befriar frin planavgift i
samband med bygglov f6r den bebyggelse som ska ske inom omradet enligt denna detaljplan.

Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Huvudman for den allminna platsmarken, VAG, GATA och NATUR, ir respektive
gemensamhetsanliggning vilket medfdr ansvar f6r utbygenad samt drift och underhdll. Ansvariga f6r drift
och underhall av reningsanligening, vattenverk, ledningsnit, cisterner, pumpar samt spill- och
dagvattendammar dr respektive gemensamhetsanliggning.

Respektive fastighetsigare ansvarar f6r utbyggnaden samt drift och underhall av ledningar och byggnader
inom kvartersmark.

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

Bygg- och miljonimnden, Upplands Visby kommun hanterar anmalan om efterbehandling av férorenad
mark.

Linsstyrelsen hanterar drenden rérande vattenverksamhet enligt miljobalken 11 kap 9a §.

Ledningsdgare

Svenska Kraftnit samt Stockholm Energi AB har starkstromsledningar i form av luftledningar Sver
planomradet vilka de ansvarar for.

E.ON Elnit AB ansvarar f6r utbyggnad och drift av det lokala elnitet.
Skanova ansvarar f6r utbyggnad och drift av det fasta telefonnitet.

For optokablar ansvarar respektive operatér. Se avsnitt Ovriga ledningar i kapitel Férutsittningar.

Administrativa fragor

Planens handldggning

Med hinsyn till att detaljplanen dr férenlig med Sversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande,
inte dr av betydande intresse for allmidnheten eller i Gvrigt av stor betydelse samt inte heller antas medfora
en betydande miljépaverkan sker planarbetet med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900) 5 kap 7 §.

Tidplan
Samrad: Kvartal 4, 2021

Granskning: Kvartal 2, 2023
Antagande: Kvartal 4, 2023
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Genomforandetid

Genomférandetiden ska bestimmas sa att det finns rimliga mojligheter att genomféra detaljplanen under
angiven tid, men den fér inte vara kortare dn fem dr och inte lingre 4n femton 4ér, enligt plan- och
bygglagen 4 kap 21 §. Genomférandetiden dr 10 ar fran den dag planen fér laga kraft. Tiden motiveras av
att ge en storre trygghet for exploatéren da stora kostnader for infrastruktur krivs. Under
genomforandetiden far planen bara dndras mot berérda fastighetsdgares vilja om det dr nédvindigt pa
grund av nya férhdllanden av stor allmén vikt som inte kunde férutses vid planliggningen eller inférande
av fastighetindelningsbestimmelser (plan-och bygglagen 2010:900, 4 kap 39 §).

Andras eller upphivs planen under genomférandetiden har fastighetsigaren ritt till ersittning fran
kommunen f6r den skada det medfér, (plan- och bygglagen 14 kap 9§). Efter genomférandetidens slut
fortsitter detaljplanen med dess rittigheter att gilla men den kan dndras eller upphivas utan ritt till
ersittning till fastighetsigaren.

Bygglovspliktens omfattning

Med hinsyn till att planen har speciella férhéllanden med enskilda vatten- och avloppsanliggningar och
enskilt huvudmannaskap pa allmin platsmark sa har bygglovsplikten varken utdkats eller minskats utan
behallits pd den nivé plan- och bygglagen reglerar inom detaljplanelagd mark.

Forutsattningar

Riksintressen och regionala program

Riksintressen dr bestimmelser kring geografiska omriden som pekats ut dirfér att de innehdller nationellt
viktiga virden och kvaliteter. Bestimmelser om riksintressen finns i kapitel 3 och 4 Miljobalken. Syftet
med bestimmelserna dr att sikerstilla ett bevarande eller en sirskild anvindning for framtiden.

Influensomrade for riksintresset Arlanda flygplats. Grinskrafferad
Yta dr paverkansomride for lagfartsflyg.

Planomradet ligger inom influensomrade for riksintresset
Atrlanda flygplats. En ny riksintresseprecisering beslutades
den 30 mars 2021. Planomradet berérs i sin norra del av
paverkansomradet for buller fran ligfartsflyg.

Planomradet ligger inom totalférsvarets influenszon for
viderradar som ér av riksintresse. I Sigtuna kommun finns
en viderradarstation som forser forsvaret och SMHI med
data. Inom dess influensomrade kan bebyggelse och andra
objekt som dr 6ver 20 meter hoga medfora stérningar som
g0r det svérare att stilla sikra viderprognoser. Planforslaget
kommer att remitteras till Férsvarsmakten.
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Riksintresset for kulturmiljovarden S kalhamravigen (AB 71)
omfattar hela skogsomradet i norra delen av planomradet
och féljer kommungrinsen séderut.

Den geografiska avgrinsningen for Skalhamravigen (AB
71) dr markerad med réd prickad linje i kartan till vinster
och nedan. Planomridet redovisas med bl4 linje.

Riksintresse for kulturmiljovard

Harby transformatorstation séder om planomradet och tillhérande 400 och 220 kilovolts-ledningar 6ver
planomrédet i séder respektive nordost dr inte utpekat som riksintresse av sektorsmyndigheten.
Linsstyrelsen menar dock att de 4r av allmént intresse och ska ges hég prioritet 1 férhallande till andra
intressen. Se dven kapitel Forslag och konsekvenser.

Regionala program

Regional Utvecklingsplan Fér Stockholmsregionen, RUEFS 2050, (oktober 2018) redovisar centrala
Upplands Visby titort som strategiskt utvecklingsomrade”. Planomradet ligger inom en av regionens
utpekade tio grona kilar, Rosjokilen.
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- [ Grenkil

[ Gréon vardekarna

Stora samlade rekreations-,
natur- och kulturvarde

Utdrag ur Regional ntvecklingsplan for Stockbolmsregionen. Planomradet markerad med rid prick.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Utdrag ur oversiktsplanen. Planomradet ungefirligt
markerat med bld linje.

I gillande Gversiktsplan, Visby stad 2040,
antagen av kommunfullmiktige 18 juni 2018 4r
planomradet utpekat som ett
verksamhetsomrade inom den Gvergripande
markanvindningen landsbygd. Under rubriken
”Nairingsliv” stir foljande:
”Verksamhetsomradet norr om Frestavigen
kommer att avgrinsas i samband med
planliggning. Omradets avgrinsning,
omfattning, och utformning maste ske med
hinsyn till Rosjokilens funktioner,
landskapsbilden samt lokala natur- och
kulturvirden. Sirskild hinsyn behover tas till
den spridningskorridor inom kilen som ligger
vister om omrddet. Dessutom maste hinsyn tas
till riksintresset f6r kraftledningar och
transformatorstation. Vid utbyggnad ska vatten
och avlopp kunna 16sas pa ett miljémassigt
godtagbart sitt.”

Detta detaljplaneférslag Sverensstimmer med
gillande 6versiktsplan.
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Gillande 6versiktsplan anger att ett regionalt cykelstrik utefter Frestavigen dr Onskvirt. Mirsta-striket,
mellan Mirsta och Sollentuna, ska kompletteras med ett antal nya regionala cykelstrik som férbinder
kommunen med Jirfilla, Vallentuna och Tiéby.

Kommunala program

Kommunala program som frimst berdr planeringen av omrddet ir:

- Dagvattenpolicy f6r Sigtuna, Sollentuna, Taby, Upplands Visby, Vallentuna samt del av Jarfilla,
(kommunfullmiktige i mars 2016).

- Vattenplan, Upplands Visby kommun, kommunstyrelsen januari 2014

- Energi- och klimatstrategi, UVK (kommunfullmiktige december 2017)

- Klimat- och sarbarhetsanalys, Upplands Visby kommun, (milj6 och planutskottet november
2014.

- Utvecklingsplan for ekosystemtjanster i Upplands Visby kommun, (kommunstyrelsen maj 2016).

- Verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten, dagvatten i Upplands Visby (kommunfullméiktige
2010)

- Trafikstrategi, Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige februari 2022)

- Trafikplan, Upplands Visby kommun (kommunfullmaiktige april 2013)

- Avfallsforeskrifter f6r Upplands Visby kommun (antagen av kommunfullmiktige 14 september
2015, nya foreskrifter berdknas beslutas under varen 2023)

- Avfallsplan SORAB-kommunerna 2021-2032 (antagen av kommunfullmiktige november 2020)

Detaljplan och forordnanden

Planomrddet omfattas inte av ndgon gillande detaljplan och grinsar inte heller till nagon detaljplan.

Detaljplanecomradet berdrs av ett markavvattningsféretag och avvattning frin planomradet berér
yttetligare tva markavvattningsforetag, ett norr om och ett séder om planomradet.

Bdatnadsomradena, de omraden som far nytta fran
avvattningen, dr markerade med rod yta. Upphdvt
markavvattningsforetag runt Kvarnsjon dr markerat med
gront. Planomradet dr markerat med rod linje och
kommungréansen mot Taby med gul streckad linge.

1. Utanf6r planomradet i nort.
Harby /Hagby 1943.

2. Inom planomrédet, tva stycken.
Torslunda Skellnora frin 1934 omfattar en stor
del av den sddra flacka delen av planomradet.
Torslunda med i stort samma batnadsomrade
som ovanstaende.

3. Utanf6r planomradet 1 séder.
Alby-Harby frin 1933




Program for planomrddet

Nigot programarbete har inte bedémts vara nédvindigt.

Pagdende planprojekt i ndrheten

Ingen annan planldggning pagir i detta planarbetes niromrade.

Kommunala beslut i 6vrigt

Planuppdrag gavs av kommunstyrelsen, KS, till byggnadsnimnden och kontoret f6r samhillsbyggnad den
7 juni 2017. Undetlag f6r beslutet var en forstudie daterad 2017-04-19, som utredde férutsittningarna pa
fastighet Borgby 1:2 f6r eventuell utveckling till smaskalig industri. En férutsittning i beslutet for
uppdraget dr att omradet inte kommer att forsérjas med kommunalt vatten och avlopp.

I férstudien betonas kommunens héga ambitioner vad giller hallbarhetsarbetet och enligt da gillande
oversiktsplan (s. 28) ska “kommunen aktivt arbeta for ett mer miljéanpassat byggande i samverkan med
byggande aktérer”. Kommunen bér sdlunda tillsammans med fastighetsdgaren aktivt arbeta med miljo-
och hallbarhetsfragorna for att skapa mervirden. I héllbarhetsbegreppet ingir aspekter sisom exempelvis
energi, naturvirden, identitet och inkludering, folkhalsa, landskapsbild, transporter, arbetstillfillen och
niringsliv. Behovet av arbetstillfillen och dess lokalisering i kommunen kan behova utredas, liksom
transportméjligheterna till nya arbetsplatser. I den nya nu gillande 6versiktsplanen har hallbarhetsfragorna
ytterligare betonats.

Ett ramavtal angiende detaljplanens genomférande tecknades med fastighetsigaren till Borgby 1:2.
Ramavtalet godkidndes av Milj6- och planutskottet, MPU, den 7 mars 2018. Avtalet har sedan férnyats
som en 6verenskommelse med fastighetsigare till bade Borgby 1:2 och Borgby 1:5. Overenskommelsen ir
undertecknad av respektive fastighetsigare och godkindes av MPU (miljé- och planutskottet) den 16 juni
2021.

Natur och ekosystemtjanster

Mark och vegetation

Skogsomradet i norr

Skogen i den norra delen bestir huvudsakligen av ung till medelalders tallskog med inslag av gran och
bjork. Buskskiktet saknas nistan helt pd ménga stillen och féltskiktet ér artfattigt och utgors
huvudsakligen av blabirs- och lingontris, mossor, lavar, enstaka enar och visst inslag av ljung speciellt i
ledningsgatan. Den delen av skogen som ir nordvist om den smalare ledningsgatan som korsar
skogsomradet dr nagot yngre dn den delen som 4r syddst om ledningsgatan. Den nordvistra delen 4r
ocksa mindre variationsrik 4n den sydostra delen och hir finns i princip ingen déd ved. Den syd&stra
delen har ett stérre inslag av andra trid i tridskiktet sisom gran och pa sina hdll en del bjérk varav vissa dr
dldre och har vedtickor. Hir finns ocksa en storre blockighet och visst inslag av déd ved som bidrar med
en storre variationsrikedom. I flera delar liknar skogen dock en produktionsskog och den har allmint sett
liga naturvirden men med inslag av ett visst naturvirde i den syddstra delen.
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Skogen nordvdst om ledningsgatan i norra planomradet.

Ekologiska spridningssamband

Planomradet ber6rs av spridningssamband f6r tall enligt analys och rapport gillande Ekologiska
landskapssamband i Risjokilen, (Calluna 2012). Dock finns det fraimst ung till medeldlders tallskog inom
omrddet och inga livsmiljéer 6r dldre tall, dessa yngre tallar kan ddremot utgéra eftertridare till dldre tall
och ha en viktig funktion i framtiden f6r att sikerstilla spridningssambandet for tallnitverket i denna del
av kommunen. Det idr viktigt att dtminstone delar av skogen bibehalls f6r att sikerstélla detta.
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Sydostra delen av skogen 7 grinsen mot Tdby.

Rosjokilen

Planomradet ir en del av Résjokilen, som 4r en av de tio gréna kilar som utgdr regional gronstruktur for
Stockholms lin. Den del av Rosjokilen som berdrs utgdr dock ingen gron virdekirna, utan denna del har
som frimsta funktion att binda ihop virdekirnor. Planomradet bedéms, i enlighet med Ekologigruppens
rapport 2020-02-14, ha en mindre betydelse for rekreation och friluftsliv pa regional niva. Skogsomradet i
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nortr har ett antal mindre stigar, men skogen saknar h6ga upplevelsevirden och malpunkter. Planomradet
grinsar i norr till pilgrimsleden Birgittavandringen och héga upplevelsevirden finns ocksa kopplat till
odlingslandskapet direkt dster om planomridet. Férutsatt att brynmiljéer mot odlingslandskapet i Oster
bevaras och en skogstidd sparas mot Birgittavandringen i norr, si bedéms inte utvecklingen i planomridet
ha nagon storre paverkan pa Rosjokilens regionala friluftsvirden.

Insekter

Vid insektsinventering, utférd av Ekologigruppen sommaren 2019 se figur nista sida, har flera virdefulla
insektsmiljéer dterfunnits inom omradet, se omradesbeteckningar i karta nista sida. Totalt har 20
naturvardsarter hittats, de flesta av dem 4r arter som férekommer i sandiga och blomrika marker. En
naturvardsart dr en art med specifika krav pa sin milj6, men som dr nagorlunda allmint férekommande.
Genom sin férekomst signalerar arten att det finns sérskilda naturvirden i ett omrade och att det finns
méjligheter till férekomster av rodlistade arter. De viktigaste insektsmiljéerna i omridet 4dr de sandiga och
magra markerna. Dessa omraden har rikligt med boplatser f6r bin och rik férekomst av fjirilar. De
blomsterrika gris- och buskytorna centralt i omradet runt trafikbanorna utgér viktiga fédoséksplatser f6r
bin. Hir finns ocksa mycket blommande buskar och trid. Inga fridlysta arter patriffades i omradet men
dock fyra rédlistade arter. Dessa dr svartpilsbi (VU, sarbar) som férekommer i objekt 4, mindre blavinge
(NT, nira hotad) och mindre bastardsvirmare (NT, ndra hotad) som bida férekommer i objekt 1 samt
sexflickig bastardsvirmare (NT, nira hotad) som férekommer i objekt 3. Ingen av dessa arter dr upptagna
i Artskyddsférordningen (2007:845). Samtliga funna rédlistade arter bedéms dock ha hogt eller mycket
hogt indikatorvirde f6r artrika och virdefulla 6ppna sandmiljéer. Naturvardsarterna delas av
Ekologigruppen in i olika indikatorartskategorier med klasserna mycket hogt, hdgt, viss och ringa. Arter
med mycket hogt indikatorvirde 4dr antingen ovanliga rédlistade eller hotade arter, eller arter som i sig gor
att omradet 4r skyddsvirt.

Omrdde 1 — F6dosoksmiljo. Grisyta med befintliga hjulspéar pa avgrusad yta dir blomvixter finns idag.
Fédostkande mindre bastardsvirmare, sexflickig bastardsvirmare och mindre blavinge har pétriffats hir.

Omridde 2 — F6dosoksmiljo. Avser de stora Oppna grisytorna runt folkracebanan och halkbanan som
utg6r mojliga f6doséksmiljber f6r insekter. Innehéller idag bade artfattiga grisytor och mer blomrika
partier framférallt i de norra och Ostra ytorna.

Omridde 3 — F6dosoksmiljé. Omrade intill stillverket. Rik férekomst av blaeld och andra
nektarproducerande vixter, frimst lings med kérvigen mot stéllverket och i den norra delen. De 7stérda
partierna” hir hindrar igenvixning och hyser skyddsvirda arter vilket i sin tur gor insektsfaunan ér rik. E3
utgors dven, framforallt 1 de sddra partierna av ojaimn igenvixningsmark med tit grissvil som inte
innehaller blomvixter.

Omride 4 — Boplatsmilj6. Bestar delvis av jordvall dir blottlagd jord férekommer rikligt. Detta dr den
plats i undersékningsomradet som hyser den stérsta mangfalden bin och andra gaddsteklar. Vallen
fungerar idag som en boplatsmiljé £6r bland annat svartpilsbi. Bestar av jordvall av férorenade
schaktmassor. Enda limpliga boplatsmiljén inom omradet idag dir bland annat svartpilsbi patriffats.
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Maturvidrdesinventering - Borghy
Fastighetsgrans
Inventerade objekt

Inventerade objekt med fynd av
ridlistad art
Ekologigruppen 2018-08-22 - - - -

I utredningsomridet har fyra delomriden med olika vérden och forutsitiningar for insektshiy urskilts. Det inventerade
omirdden dr markerat med gratt eller rott raster, ddr rott raster innebdr att ridlistade insektsarter forekommer.

Viren 2021 iordningstilldes en sandig jordvall i planomrédets allra sydligaste del f6r att skapa en ny
boplats for svartpilsbina frain omrade 4, se foto i avsnittet Férslaget.

Bade bin och fjirilar dr beroende av nektarvixter som fédoresurs. Svartpilsbiet f6dosdker pa arter som
bldeld, oxtunga, vallorter, vickerarter, getvippling och plisterarter. Bina kan flyga nagra hundra meter for
niringssok, sa boplats och niringsresurs maste inte vara pa samma plats. Fjirilar dr vixtitande insekter
och deras larver dter enbart vixter. Arterna har oftast bara en eller ett par virdvixter som de accepterar
som féda. Fér mindre blavinge dr getvippling den huvudsakliga virdvixten. Fér bade mindre och
sexflickig bastardsvirmare utgor olika drtvixter sisom kiringtand, vicker och gokirt virdvixter. De
senare sOker ofta nektar pd Srter sisom dkervidd, dngsvidd, fibblor och backtimjan.
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Grisytor inom centrala delen av sodra omridet.

De arter som dr skyddsvirda i omradet kriver generellt varma,
steniga, sandiga eller grusiga miljéer for sin Gverlevnad. Detta da det
blottlagda markmaterialet lagrar virme dagtid (sommarhalvar) som
sedan kan avges nattetid (da manga fjirilsarters larver dr aktiva) vilket
medverkar till en gynnsam miljé {6r insekterna och deras
larvutveckling. Det dr av stor vikt att det finns virdvixter, nektar-
och pollenrika vixter, en mangfald av blommande buskar och trid
samt bomiljder i form av déd ved och blottlagd sand i omradet, f6r
att bevara de insekter som férekommer hir.

Omirade 4 i Ekologigruppens inventering dr en boplats for svartpdlsbin.

Hur insekter avses att hanteras redovisas under kapitel Forslag och konsekvenser/Natur och
ckosystemtjinster.

Ekosystemtjdnster

Planomradet har i nuldget tillgang till ndgra olika ekosystemtjanster, framférallt reglerande
ckosystemtjdnster sisom luftrening, klimatreglering och pollinering samt till viss del reglering av skadedjur.
Det idr skogen i den norra delen (luftrening och klimatreglering), kraftledningsgatan i skogen och mindre
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omrdden i den sédra delen (skadedjursreglering) samt sandiga och 6ppna ytor som bidrar med dessa
ekosystemtjianster. Skogen ir i nuldget totalt cirka 7,5 hektar stor. Forskning visar att en park/skog som ir
cirka 3,5 hektar stor kan bidra med patkbris pa ett avstind av 30-40 meter frin parken/skogen och en
park/ skog som ir cirka 150 hektar stor kan bidra med parkbris cirka 1 kilometer fran parken/ skogenu].
Detta borde innebira att 4ven denna skog kan bidra med parkbris en bit in i den delen av planomradet
som i nuliget inte dr skogbeklidd. Det finns flera livsmiljSer {61 pollinatdrer inom omradet i form av
tédosdksomriden och boplatser och dirmed ekosystemtjinsten pollinering, se ocksé inventering av
insekter utférd av Ekologigruppen 2019.

De kulturella ekosystemtjinsterna hilsa- och fritidsupplevelser och sociala relationer finns ocksd hir
genom att delar av skogen i den norra delen av planomradet idr en del av ett storre omrade (Gster om
Gullbacken) som nyttjas pa helgen enligt kartliggningen av ekosystemtjinster och den intervjustudie som
genomfordes inom ramen for denna. Pilgrimsleden Birgittavandringen ansluter ocksa direkt norr om
planomradet.

Inom planomridet har vi ocksa de producerande ekosystemtjdnsterna material och energi som framférallt
skogen i den norra delen bidrar med. Omradet medverkar dven till ekologiska spridningssamband f6r édldre
tallskog genom skogen i den norra delen. Generellt finns det en brist pa ekosystemtjanster inom
planomradet sdisom bullerdimpning, vattenrening, flédesreglering och biologisk mangfald.

Mycket god

Tillfredsstallande

Ej relevant

Mycket dilig

LUFTRENING
BULLERDAMPNING
FLODESREGLERING

(EROSIONSSKYDD)

VATTENRENING
KLIMATREGLERING

POLLINERING

REGLERING AV SKADEDJUR
HALSA OCH FRITIDSUPPLEVELSER
(PARKTILLGANG)

{INTELEKTUELL OCH ANDLIG INSPIRATION)
SOCIALA RELATIONER

(ESTETISKA VARDEN)

(TysTA OMRADEN)

(UNDERVISNING OCH KUNSKAP)
(TILLGANG TILL SKOLNATUR)

(TuRISM)

(MATPRODUKTION)

(DRICKSVATTEN)

MATERIAL OCH ENERGI
(GENETISKA RESURSER)

BIOLOGISK MANGFALD
EKOLOGISKA SAMBAND

(TILLGANG TIL NATUR FOR OMSORGSBOENDE)

Bilden visar resultatet av den nuldgesanalys av ekosystemtianster som genomforts for planomradet med kommunens eget
analysverktyg.

Al Forskningsrapporten, The Influence of green areas on nocturnal temperatures in a high latitude city
(Goteborg, Sweden), beskriver Slottsskogen, Vasaparken och Gubberoparken i Goteborgs klimatreglerande
formaga. Den beskriver temperaturskillnader mellan stad och park, parkens influensomrade och hur parkernas,
och den omgivande bebyggelsens, utformning kan paverka den klimatreglerande effekten.
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Yt- och grundvatten

Den 16 december 2009 faststilldes miljckvalitetsnormer f6r alla yt- och grundvattenférekomster 1 Sverige.
Besluten idr fattade med stéd av EU:s ramdirektiv for vatten och férordningen (2004:660) om férvaltning
av kvaliteten pd vattenmiljon. Det grundliggande malet f6r vatten dr att god vattenkvalitet ska uppnds ar
2027 utom i de vattenférekomster som har medgetts forlingd tidsfrist.

Upplands Visby kommun ingir tillsammans med Sollentuna, Téby, Jarfilla, Sigtuna och Vallentuna i
Oxsunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som ir framtagen f6r
avrinningsomradet. Dagvattenpolicyn féljer vil de ambitioner som kan formuleras enligt vattendirektivet
tor att skydda yt- och grundvatten och inte rubba vattenbalanser.

Hydrogeologiska férhallanden
En hydrogeologisk utredning gjordes hdsten 2019 varifrin nedanstiende text huvudsakligen dr himtad
(Lyréns 2019-11-22 med tolkning 2019-12-05).

Grundvatten

Under hésten 2019 placerades sex grundvattenror ut, fem pd s6dra omréidet och ett i norra kanten mot
Gullbacksvigen. Placeringen for de fem i s6der redovisas nedan. Grundvattensituationen dr komplex,
grundvattennivderna foljer bergets lutning med en gradient mot sydost, de r6da pilarna i bilden nedan.

Bild fran Tolkning av MUR 2079-12-05

Grundvattennivierna avlistes i oktober och
november 2019, i april 2020, maj, augusti och
november 2022 samt januari 2023. (Se MUR
2019-11-22, bilaga till Miljoteknisk
markundersékning 2022-06-28 samt PM
Grundvattennivier 2023-02-01)
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Datum for nivamatning

Meter fran rorets
&verkant (m.rok) 2022-05-25 2022-08-30| 2022-11-26| 2023-01-23

19T04GW -3,8 -3,44 -3,07 -2,7
19TO5GW -6,4 -6,61 -6,35 -5,79
19TOSBAGW -3,5 -4 -3,38 -1,64
19TOSAGW -1,95 -2,56 -1,75 -1,68
19T12GW -1,3 -2,81 -1,59 -0,84

Redovisning av nivaerna 2022

Grundvattennivderna varierar stort inom omradet. Rér 19T05GW visade en cirka 1 meter hogre niva 2019
in 2022. Rér 19TOBAGW var helt torrt bigge mitningarna 2019 men 3,5 meter under rérets Gverkant
2020. 2019 lag nivan i r6r 19T09AGW pi cirka 0,5 meter under markniva £or att 2020 ligga pé 1,8 meter
under rorets Overkant. I rér 19T12GW lingst i séder inom Borgby 1:5 lag nivaerna ytterligare hogre vid
mitningarna 2019.

Ror 19T04GW ir det 161 som ligger nidrmast en blivande damm, placerat vister om den sédra lilla
dammen. Dir lag vattennivan pa knappt 2 meter under markniva vid mitningarna 2019 och 2,90 meter
under rérets 6verkant 2020.

Ytvatten
Pa den norra delen av omradet ligger en nord-sydliga smalare sinka mellan tva bergshdjder. Sinkan blir
periodvis sank och vattenfylld.

Scnkan mellan hijderna z's,éogen



Oversviimningsanalys, blitt innebar att vatten blir
staende vid 25 mm regn. Frin tolkning av MUR
(Lyréns 2019-12-05).

Pa s6dra delen av planomradet finns omriden
som Gversvimmas da vatten har svart att tringa
net i leran, se bild nedan.

Avrinningsriktningar (ur Spill- och dagvattenutredning
Tyréns m fl 2023-03-25)

Under hésten 2019 gjordes provtagning i fyra
grundvattenror fOr att mita markens
konduktivitet, vattengenomslapplighet, (MUR
2019-11-22). Proverna visade pa mycket lig
genomslipplighet 1 den lerhaltiga marken. 1
stillet bedéms infiltration primart ske i ytliga
markskikt, utfyllnader och i diken.

Recipient fér hela omradets dagvatten dr
Hagbyin och sjén Norrviken. Huvuddelen av
planomridet avrinner séderut mot diken som
leder mot Kvarnsjon, vidare via Skillnora kvarna
till Norrviken. Den norra skogsklidda delen
avvattnas huvudsakligen norrut via dkermark
och diken till nordligaste delen av Norrviken.



Recipienten Norrviken har idag otillfredsstillande ekologisk status dir 6vergédning dr den utslagsgivande
miljékonsekvenstypen. Norrviken uppnar ej god kemisk status pa grund av att grinsvirdet f6r PFOS i
vattenférekomsten Gverskrids. Beslutad milj6kvalitetsnorm séiger att Norrviken till ar 2027 ska uppna god
ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus med undantag f6r alltjimt 6verskridande prioriterade
dmnen. (Se dven separat Spill- och dagvattenutredning Tyréns m fl 2023-03-25.)

Geotekniska forhdllanden

En geoteknisk utredning har genomférts, (Tyréns 2019-11-22 med tolkning 2019-12-05). Den dr
huvudsakligen koncentrerad pa den sédra delen av planomradet.

Den norra delen av planomradet bestar till storsta delen av friktionsjord ovan berg dir bergets Gveryta
antas ligga nira markytan da berg i dagen aterfinns pa flera stillen. Byggbarheten ir god. Inga
sdttningskinsliga jordarter har hittats. I vistra delen av norra omradet finns fyllnadsmassor av 1-3 meters
maiktighet, eventuellt stérre. Under fyllnadsmassorna finns friktionsjord.

Den sodra delen av planomradet dr mer varierat. Fyllnadsmassor ligger éver hela omradet med en
maktighet pa 2 - 4 meter i nordéstra delen, i en mindre del upp till 5 meter. Under fyllnadsmassorna finns
lera 1 en bage fran den s6dra infarten mot nordost med en miktighet pa 2 - 6 meter. Det innebir att berg
inom en stor del av det sédra omradet dterfinns fOrst pa ett djup av 5 - 15 meter. Palgrundldggning ér
aktuellt dir lermiktigheterna dr stérre 4n 3 meter. Mindre lera kan kriva utskiftning for att en ytlig
grundldggning ska vara maoijlig.

Jordarktskarta SGU Bergorundskarta SGU
Gult = postglacial lera Rosabrunt = gnejs
Blagratt = sandig morén Grigrint = ball

Rotr = yngre granit
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Tolkade fylinadsmaktigheter enligt — Lermdktighet fran tolkningen av Berggrundens hijdlage enligt tolkning frin
tolkning av MUR MUR MUK,

(Lyréns 2019-12-05) (Lyréns 2019-12-05) (Lyréns 2019-12-05)

I ett PM Geotekniskt utlitande (Tyréns 2022-10-05) redogérs, beddms och beskrivs Gversiktligt
geologiska och geotekniska risker i form av ras, skred och blocknedfall. I den norra delen bedéms inga
direkta geotekniska risker men viss sten- och blockrensning behévs troligen inom 5 m frin slintkrén om
slanter dr brantare dn 1:2.

1 s6dra delen planeras marknivin behallas i relativt jimn niva med befintlig markniva. En markhd6jning
med 1 meter fOr att skapa naturligt fall f6r dagvatten bedéms vara acceptabelt ur stabilitetssynpunkt.
Slintlutningar med fyllnadsmassor ska stallas i lutning 1:3 eller flackare. Dammarnas slinter kan
projekteras i lutning 1:2 eller 1:3 utan geotekniska férstirkningsatgirder. Den Ostra kanten mot fastigheten
Torslunda 2:5 ska bevaras i nuvarande form vilket innebar att slint och slantkrén, 19 meter frin
fastighetsgrins ska vara fritt frin markbelastning av arbetsmaskiner, konstruktionslaster, jordhdgar eller
vigar.

Landskap

Planomradet stricker sig drygt 600 meter utefter Frestavigen vig 872, en vig som férbinder Upplands
Visby kommun med T4by kommun. En slint skymmer en stor del av omréadet frin Frestavigen, endast
s6der om kraftledningen kan man se in i planomradet frin vigen. Lite séder om Borgbyrondellen, 1
korsningen Frestavigen-Stora vigen-Harbyvigen, nir man far sdderut utefter Frestavigen avtecknar sig
skogen i norra delen av planomradet. Oster om planomridet ligger 6ppna krar kopplade till bebyggelsen i
Torslunda i Tdby kommun.

Frestavigen, vig 872 soderut med planomrddet till vinster.
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En kraftledning pa 400 kilovolt som
korsar den sodra delen av
planomradet dr vil synlig fran
Frestavigen och pa hall. Den paverkar
aven den visuella upplevelsen pitaglig
vid vistelse 1 den sédra delen av

- planomradet liksom det intilliggande
: IEN stillverket gor.
. A a
ey 1; : ) Sk b Kraftledningen tvirs dver sodra delen mot
vaster

Bebyggelse

Bostdder

Inom planomradet finns inga bostdder. P4 vistra sidan Frestavigen, vig 872 mitt emot Torslundavigen
ligger ett dldre bostadshus, Brinnskogen. Vid Gullbacksvigens slut grinsande till planomradets Gstligaste
del ligger tvd bostadshus, Gullbacken.

En dryg kilometer fran Frestavigen in i T4dby kommun utefter Torslundavigen, som gir in séder om
planomradet, ligger en bebyggelsegrupp om ett 10-tal bostadshus samt jordbruksbyggnader.

Arbetsplatser

Sen 1985 har den sédra delen av planomradet utnyttjas av ddvarande TAB Trafikutbildning AB f6r olika
typer av trafikutbildning. Hir finns en 6vningsbana f6r halkkérning och en MC-6vningsbana (ovalbanan).
Halkkérningsverksamheten lades ner sommaren 2019. Kvar finns viss MC-trining och en mindre bana fér
4-hjulingar inom Borgby 1:5. Lingre tillbaka har det dven férekommit verksamheter i form av event (go-
cart, folkrace).

En 4-lyulingsbana pd fastigheten Borgby 1:5, stangslet till Svenska Krafindts w‘z‘agﬂz‘ng;ﬁatz‘oﬂ till viinster.
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Garagebyggnaden och kontorsbygenaden i planomradet sodra del.

En enklare kontorsbyggnad om cirka 200 kvadratmeter med undervisningslokaler och kontorsrum, en
storre garagebygenad om cirka 375 kvadratmeter samt 3-4 mindre férradsbyggnader finns inom
planomradets sédra del.

Séder om kontorsbyggnaden hyr ett paint-ballféretag férrad och en taktickt samlingsplats for sin
verksambhet.

e

Paintball-verksambeten inom fastigheten Borgby 1:5.

Ett positivt férhandsbesked gavs i augusti 2012 {6r en industribyggnad (smadindustri) i tva vdningar om
cirka 1250 kvadratmeter byggnadsarea. Férhandsbeskedet f6ljdes upp med ett bygglov i augusti 2014.
Endast startbesked f6r markarbeten gavs, markarbetena har inte fullféljts och bygglovet f6rfoll september
2019. Med st6d av de paborjade markarbetena styckades i februari 2018 en separat fastighet av, i den
sydligaste delen, och Borgby 1:5 bildades.

Service - offentlig och kommersiell

Inom planomradet eller dess nirhet finns ingen service vare sig offentlig eller kommersiell. Till Visby
centrum med ett brett utbud av kommersiell service dr avstindet knappt 6 kilometer.
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Skyddsrum

Planomridet ingar inte 1 ndgot skyddsrumsomride och dir finns inga skyddsrum. Det finns inga krav pa
att bygga nya skyddsrumsplatser inom omradet.

Kulturmiljo

Mellan Vallentunasjén och sjon Norrviken finns ett sammanhingande omrade av jord- och
blandskogslandskap. Frestavigen, vig 872 och luftledningar for elkraftnitet bryter av omradet.
Harbyvigens och Gullbacksvigens vigstrickningar ér flera hundra ar gamla. Torpet Gullbacken har
mycket gamla anor och det 16d under Harby gard. De édldsta byggnaderna pa fastigheterna finns inte kvar
idag men de enskilt beldgna bostidderna redovisar en bebyggelseplacering med gammal hivd.

Niromradets fornlimningar vittnar om ett omrdde som anvints och brukats under lang tid.

I maj 2022 utférdes en arkeologisk utredning f6r planomridet (“En férhistorisk hird och en killare vid
Trekanten”, rapport 2022:2 Kraka kulturmiljé AB). I den norddstligaste delen av planomradet noterades
ett storre boplatslige, objekt 2, ca 100x50 meter, som provades med utredningsgriavning varvid det
framkom en hird, objekt 1, strax utanf6r utredningsomridet inom Tdby kommun. Det noterades ocksd en
fossil dker i form av ett odlingslager som bedémdes som sentida, objekt 3.

\

\\

2
|

X
Lokalisering av de fyra objekt som den arkeologiska utredningen fann. Bla linje visar ungefirligt planomradesgréns.
I planomréadets smalaste del visar utredningen en killargrund, objekt 4, som tillhért bebyggelsen kring

backstugan Trekanten, Trekanten 16d under Borgby, Fresta sockens pristgard. Grunden definieras som
ovrig kulturhistorisk limning.
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Husgrunden, objekt 4.

Rekreation

Hela planomradet ingér i Rosjokilen, som dr en av Stockholms lidns tio gréna kilar. De gréna kilarnas
funktion 4r bland annat att sdkra upp ett sammanhingande grénomrdde f6r rekreation och friluftsliv. I det
regionala perspektivet finns inte nigra hoga upplevelsevirden i skogen i den norra delen, men i det lokala
perspektivet kan den ha betydelse f6r rekreation och friluftsliv inte minst f6r sammankopplingen med
andra skogsomraden i nirheten.

En vandringsled (Birgittavandringen) kommer
fran sjon Norrviken och gir genom skogen
vister om Frestavigen, korsar Frestavigen i
planomradets norra kant och fortsitter dsterut
lings Harbyvigen. Vid Frestavigen finns en sten
som avbildar Sankta Birgitta. Birgittavandringen
ir en pilgrimsled som ir skapad for att
méijliggdra att Vi i den Heliga Birgittas fotspar”.
Heliga Birgitta f6ddes troligen och vixte upp pa
Skéldnora gard ar 1303. Birgittavandringen ger
méjlighet till vandring och rekreation f6r olika
grupper och konstellationer sasom pilgrimer,
“sondagsflandrer”, ungdomsgrupper och
barnfamiljer.

% i Al 5

v P . e N lm skt
Birgittastenen (gord av konstnaren Britta Norrvi)
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Gator, trafik och parkering

Allmént

Vig 872, Frestavigen, utmed planomradets vistra sida dr en statlig vidg som Trafikverket dr vighallare och
ansvarar for. Torslundavigen vid den sodra infarten dr en enskild vig, vilken 4r en
gemensamhetsanliggning med en anldggningssamfillighet. Norr och dster om planomradet 16per
Harbyvigen respektive Gullbacksvigen som ocksé ér enskilda vigar.

-

Frestavien norrut vid Torslundavdgens utfart.

Gdng- och cykeltrafik

I nuliget saknas det cykelvig lings vig 872, Frestavigen. I kommunens trafikplan 2013 och
oversiktsplanen fran 2018 redovisas ett behov av cykelvig lings denna vig, som en atgird med hog
prioritet, f6r att forbittra cykelforbindelsen till Taby och Sollentuna. Cykelvigen finns med pd medelling
sikt i dtgardsvalsstudien Forbittrad tillginglighet i straket Higgvik-Rosenkalla.

Nigon trafiksiker gangférbindelse finns inte till, f6rbi eller inom planomridet. Fotgingare dr hinvisade till
vigrenen och cyKklister till vigbanan. Vid Harbyvigen sker en oreglerad passage f6r gaende pa
Birgittavandringen (se avsnitt Rekreation).

Kollektivtrafik

En busslinje passerar planomradet. Buss 684 som gar mellan Upplands Visby station och Téby centrum
trafikeras med 30 minuters turtithet under vardagarna och med 60 minuters trafik pa helger. Linjen 4r

utpekad som en kapacitetsstark forbindelse i Upplands Visbys 6versiktsplan. Den utpekas dven som en
potentiell framtida stombusslinje i Kollektivtrafikplan 2050, vilket stiller krav pa vigens framkomlighet.

Planomradet ligger mellan tva busshallplatser. Fran planomradets centrala del dr det utefter Frestavigen
cirka 1,7 kilometer séderut till héllplats Fornboda och en cirka 1,3 kilometer norrut till hallplats Harby vid
korsningen Harbyvigen-Frestavigen-Stora vigen. Vid korsningen passerar ytterligare en busslinje,
nummer 545 som har halvtimmestrafik mot Visby station via Bollstands. Det 4r viktigt att en busshéllplats
i vardera riktningen anldggs i samband med att arbetsomradet etableras f6r att méjliggdra arbetspendling
med kollektiva firdmedel.

64 av 72



Biltrafik

Omridet ligger avsides fran resterande kommundelar och ir starkt bilberoende. Angéring sker idag i s6der
via Frestavigen, vig 872 och Torslundavigen. Frestavigen gir mellan Frestaby och Norrortsleden i Taby.
Frestavigen dr tvafilig med smala vigrenar. Vid den senaste trafikmitningen 2015 uppmiittes drygt 10 000
fordon/vardagsmedeldygn (vind) séder om Harbykorset som ligger norr om planomréadet. Si gott som
alla uppmitta fordon passerar omradet varav cirka 6 procent dr tung trafik.

Hastighetsbegrinsningen dr 70 kilometer/timme men manga fordon. Fartkameror finns norr om
planomradet. Siktférhallanden vid utfart fran bade Torslundavigen och Harbyvigen mot Frestavigen
uppftyller 6nskvird lingd enligt Trafikverkets VGU 2021 (Vigars Geometriska Utformning) (redovisas i
trafikutredning Tyréns 2022-06-10).

Frestavagen soderut vid Torsiundavagens utfart.

I norr och Sster avgrinsas planomradet av Harbyvigen respektive Gullbacksvigen, se bilder nedan.

Harbyvagen cirka 40 meter in fmn_ j:;e-staﬂdgen.



e

Gullbacksvdgen med planomridet till /yo'ger bild.

Teknisk forsorjning

Energianvdndning och energiforsorjning
Befintliga byggnader uppvirms med el. Utefter Torslundavigen mitt emot infarten till nuvarande
verksamhet finns en transformatorstation.

El-, tele- och dataledningar

Pa vistra sidan om Frestavigen, vig 872 har Stokab en datakabel.

Skanova har telefonkabel i vigarna utmed planomradets norra och sédra grins samt en ling ledning en
liten bit in pa planomradet parallellt med vig 872. Befintlig kontorslokal har telekabel ansluten. Alla
teleanslutning inom Borgby 1:2 tillhér fastighetsigaren.

I sydvist-nordéstlig riktning genom skogsomradet i norr har EOn en 10 kilovolt luftledning. Fran den
transformeras el ned till en jordkabel pa kvartersmarken utefter Frestavigen. Enligt uppgift frain EOn efter
plansamradet behéver den isoleras senast 2025 och dé kan den komma att omférliggas till omgivande
vigar. Elledningar finns ocksd utefter Torslundavigen.
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Vatten och avlopp
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L)
Brunnarnas placering inom och nérmast utanfor
planomradet.

L}ﬁ/eﬁﬂiﬂg diagonalt genom sléogsomniet 7 norr.
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Omradets verksamheter har idag en enskild
vatten- och avloppsforsorjning. Tre brunnar, B1,
B2 och B3 (se bild bredvid) provpumpades i
januari samt varen 2019 och september-oktober
2022.

- Brunn B1 levererade 13,1 respektive 9,1
kubikmeter/dygn (m?/d) 2019 och 12
m3/d 2022.

- Brunn B2 levererade 19,0 respektive
14,4 m3/d 2019 och 10,8 m3/d 2022.

- Brunn B3 levererade 7,7 respektive 5,5
m3/d 2019 och 5,8 m3/d 2022.

Vattnet fran B1 ér otjidnligt med avseende pa
radon, fluorid och uran. De 6vriga tvd tjanliga
med anmirkning pa kemisk bedomning. Alla tre
brunnarna dr tjinliga med anmirkning pa
mikrobiologisk bedémning.

En pump i ett pumphus strax norr om
ovalbanan forsig halkbanan med vatten. (Se dven
Borghy Vattenforsirining Arctic Sustainability Group
2023-03-23).



Tre nya brunnar, B4, B5 och B6 borrades varen 2020 i det norra skogsomradet. De provpumpades juni
2020 samt igen i september-oktober 2022.

- B4 vid planomradets smalaste del “midjan” gav 2020 14,4 kubikmeter/dygn (m3/d) och 2022 10,1
m3/d.

- Brunn B5 gav 2020 20,0 m3/d och 2022 11,5 m?/d.

- Brunn B6 gav 2020 17,0 m3/d och 2022 8,6 m3/d.

B4 har otjinligt dricksvatten pa grund av héga radonhalter. Alla tre har tjdnligt vatten enligt
mikrobiologisk beddmning men tjinlig med anmirkning med avseende pa uranhalten och nigon med
anmarkning pd fluorid respektive mangan. (Se daven Borgby 1 attenforsorjning Arctic Sustainability Group 2023-03-
23)

Planomradet ligger i sin helhet utanfér det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten, spillvatten,
dagvatten-gata och dagvatten-fastighet. Ndrmaste anslutningspunkt till befintlig kommunal anliggning f6r
vatten och spillvatten finns idag vid Borgbyrondellen i korsningen Frestavigen/Hatbyvigen, cirka 1,2 km
nordost om planomradet. Kapaciteten dir dr begrinsad. Det finns inte kapacitet for att f6rse ny
bebyggelsen med brandvatten och/eller sprinkleranslutning. Kapaciteten for spillvatten dr aven den
begrinsad, speciellt nedstréms i systemet.

Kommunen ser ingen teknisk eller ekonomisk méjlighet att 1 dag utvidga verksamhetsomridet eller pa
annat sitt forse planomrddet med kommunala gemensamma vatten- och avloppsledningar. Med den
anvindning som planuppdraget innehaller bedéms omradet inte att ha behov enligt §6 LAV (lag om
allminna vattentjinster). Planuppdraget férutsitter att exploateringen f6rs6rjs med enskilda vatten- och
avloppsanlidggningar.

Dagvatten

Med hinsyn till markférhéllanden med mycket lera och en del berg ir infiltrationsméjligheterna
begrinsade. Dagvattnet infiltreras idag dér det dr méjligt, 1 6vrigt rinner det till de diken som finns och
direfter vidare s6derut via Kvarnsjon till sjon Norrviken. Dagvatten fran skogsomradet i norr samlas i
dike i kanten av Harbyvigens sédra sida. Avvattning sker genom ett enkelt betongrér under vigen mot
akern norr om vigen.

Befintlig trasig trumma vid Harbyvigen — Avvattningsdiket fran akern i Tdby.
mot Borghy 1:1.

Pa den sédra delen av planomradet dels i nord-sydlig dels 6st-vistlig riktning gar dagvattenledningar i
betong som ersatt tidigare diken. Det 6ppna diket pa akern i Téby som avvattnar akern och dess
markavvattningsforetag (se sid 48) ansluter i fastighetsgrins till betongledningen séderut till
mottagningsstationen. Till den vistra betongledningen kommer vatten fran skogen pd vistra sidan av



Frestavigen. Ledningarna gar ihop och slipper sitt vatten i sinkan vid mottagningsstationen och avleds
vidare genom brunnen séderut under mottagningsstationen.

Uts/appez‘ for de b{f m‘/ iga dagmiz‘eﬂ/ednmgama i betoﬂg Bmﬂmen leder ner i ledning ﬂnder molz‘agmﬂgssmtzoﬂm

Avfall

All avfallshantering ska f6lja Upplands Visby kommuns avfallsplan 2021-2032, som édr framtagen
tillsammans med SORAB kommunerna. Fokus i planen ir att det ska vara litt att gora ritt.

Den innehiller fem méilomraden

1. System efter behov

2. Avfall férebyggs

3. Material cirkuleras

4. Matavfall

5. Skrip och nedskripning

For krav, rad och anvisningar for transport, férvaring och dimensionering, se kommunens
avfallsféreskrifter och avfallshandbok.

Idag sker endast himtning av hushillssopor inom planomradet.

Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Forutsattningarna
En rapport 6ver “Miljéteknisk markundersékning” togs fram till plansamradet och har uppdaterats till
plangranskningen (Tyréns 2022-06-28, fran vilken all text i detta kapitel 4r taget).

Motorverksambhet i form av bilvard, gokart, folkrace, ATV (All Terrain Vehicle), quadracer, ovalracing har

bedrivits inom fastigheten Borgby 1:2 sedan 1993. Garage och verkstad, méjligen biltvitt, samt en
halkbana finns vilken belagts med olja inom fastigheten Borgby 1:2. Enligt inventeringsrapport fran 2003
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ska synbara spar av oljespill finnas pd marken. Inom fastigheten Borgby 1:5 dr bakgrunden mer okind,
fasticheten dr enligt uppgift frin nuvarande fastighetsidgare uppfylld sedan innan uppképet, oklart vart
fyllnadsmassorna hirstammar ifrdn. Fastighetsdgaren har tilldelats ett féreliggande avseende
kemikaliehantering 2017. Foretaget dlades att sortera ut kemikalier vilka ej anvinds inom verksamheten
samt att forvara samtliga kemikalier invallade i syfte att minimera lickage. Enligt den geotekniska
unders6kningen bestar storre delar av undersdkningsomradet (det vill siga sédra delen av planomradet) av
fyllnadsmassor i den 6vre delen av markprofilen. Varifran fyllningsmassorna hirror dr ej kint vilket gor
det svart att bedéma féroreningssituationen i omradet pa férhand.

Markundersékningarna gjordes i april 2020. Omsittning och provtagning av grundvatten genomférdes
under maj 2020. Undersékningen har omfattat provtagning av jord i 8 punkter inklusive upplagshdgar och
vall samt provtagning av grundvatten i 3 tidigare installerade grundvattenrér samt provtagning av asfalt.
Provpunkterna placerades spritt Gver fastigheterna i syfte att fa en heltickande bild 6ver
undersékningsomradet.

Den samlade bilden 6ver fastigheterna dr att 6versta 0-1 meter, varierande inom omradet bestar av olika
typer av fyllnadsmaterial i form av grusig stenig sand primirt, med stillvisa inslag av tegel/asfaltskross. 1
de norra delarna av fastigheten Borgby 1:2 har hardare material, stor sten alternativt block patriffats cirka
1,5 meter ned i marken. Generellt anses fororeningsbilden i marken vara mild, inga avvikande skikt eller
lukt- och synintryck dokumenterades vid undersékningstillfillet. Dock aterfinns ett antal upplagshogar
med asfaltskross, rivningsmaterial 1 form av tegel, betong och armeringsjirn i den sédra delen av omradet,
primdrt inom fastigheten Borgby 1:5. Inom denna fastighet aterfinns dven en vall, som bestir av
schaktmassor samt asfalt- och rivningsrester.

Analysresultaten pavisar halter av tyngre alifater 6ver riktvirdet for kinslig markanvindning (KM) i tva av
punkterna samt i ett samlingsprov fran en av upplagshégarna i de sydvistra delarna av omréidet. Halter
O6ver KM har dven pétriffats i tvd analyserade prov avseende kvicksilver och arsenik. Uppmatt arsenikhalt
ar strax under riktvirdet f6r mindre kianslig markanvindning (MKM) och avser prov uttaget ur
upplagshog. Ytterligare ett prov har innehallit héga arsenikhalter, 1 detta fall Gver MKM, dven detta prov
ar uttaget ur upplagshég i den sydvistra delen av omradet. Enligt 6nskemal fran myndighet analyserades 1
jordprov avseende screeninganalys, klorerade alifater och aromater, resultaten pavisade inga forhojda
halter av analyserade dmnen. Aven PCB analyserades i prov innehallande rivningsrester, ingen PCB har
detekterats.

Inom ramen f6r denna undersékning har grundvatten fran tre tér provtagits med avseende pd metaller,
alifater, aromater, PAH och BTEX. Den generella féroreningsbilden i grundvatten ér att det finns en viss
torhojning av flertalet metaller i det tre grundvattenréren dock primirt i réret centralt i ligomradet Gster
om rundbanan, (19TO8GW). Dir finns ocksé en nagot f6rh6jd halt av PAH H.

Asfalt aterfinns som en restprodukt i flera av patriffade upplagshégar samt 1 halkbanan. Sammanlagt har
tva asfaltsprov analyserats i syfte att identifiera dldre asfalt innehallande stenkolstjira. Prov uttogs fran den
skitigaste delen av halkbanan samt som samlingsprov i s6édra vallen. Analysresultaten har pavisat PAH16-
halter under 70 milligram/kilo vilket medf6r att asfalten kan dteranvindas utan restriktioner. Dock
aterfinns en stor mingd asfalt varierande éver omradet i samtliga upplagshégar.

Bed6mning och atgirder

Utifran understkningens resultat dr fororeningssituationen relativt greppbar. De sammanvigda resultaten
visar en ringa féroreningssituation generellt. Uppmiitta resultat i jord 1 markprofilen har endast pavisat
féroreningshalter Gver KM (kidnslig markanvindning) dir styrande f6r omradet MKM (mindre kinslig
markanvindning). Samtliga féroreningshalter under MKM bed6ms kunna limnas kvar inom fastigheten
utan risk for hilsa och miljé.

Fororeningsproblemen bedéms vara knutna till upplagshgarna vid mottagningsstationen dér

arsenikhalterna 6verskrider riktvirdet £6r MKM. Arsenik har inte pétriffats i ndgot av de analyserade
proven frin marken i omrddet varfér féroreningens utbredning bedéms till en upplagshég. Den har dven
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enligt markédgaren tillforts utifran. Upplagshégen kraver bortforsling till deponi och kompletterande
provtagning under hégen rekommenderas.

Prover fran vallen pa Borgby 1:5 ir tagna i ytskiktet och visar mycket laga féroreningshalter f6r samtliga
dmnen. Ytterligare provning foreslds infér den bortforsling av massorna som erfordras infor byggstart.
Analyserade asfaltprover visar inga térhéjda halter av PAH16.

Fororeningsbilden i grundvatten bedéms nagot oklar. Vattnet bor snarare klassas som ovanifrin infiltrerat
markvatten vilket lagrats ovan lera. Vattenprover innehaller nigot férhéjda halter av metaller och PAH H.
Det kan dock komma fran ovanfér liggande marklager, vilket inte 4r klarlagt dd markprover inte ir tagna
dir. Om linsvatten uppstdr vid anliggningsskedet kan sirskild hantering krévas. Om provtagning visar
torhojda féroreningshalter bor linsvattnet omhindertas av limplig mottagningsanliggning.

Radon

Sa gott som hela planomradet ir enligt Gversiktlica bedémningar eventuellt hdgriskomride f6r markradon.

Buller

Oversiktsplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ir ett stort problem fér Upplands Visby pa grund av
paverkan fran Arlanda, jirnvigen och motorvigen. Buller behéver uppmirksammas tidigt i
planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition att den sammansatta ljudmiljén ska
bli si bra som méjligt bide inomhus och utomhus vid bostider samt i den offentliga miljén. Hir foreslas
inga bostdder utan endast arbetsplatser varfor trafikbullerférordningen inte ér tillimplig hir.

Bullersituationen i omradet

Fordonstrafiken pa Frestavigen generar enligt en kommuntickande 6versiktlig bullerkartering (Ramboll
2017-11-17) nivéer pa 6ver 55 dBA ekvivalentniva 2 meter 6ver mark pa upp till ett avstind pa cirka 55
meter fran kérbanekant. Maxnivderna 70 dBA 6verskrids pa det sédra flacka omrddet upp till cirka 50
meter fran kérbanekant. Vid vistelse inom den sédra delen av planomradet dr fordonsbullret pétagligt.

Riksintresset Arlanda fick 31 mars 2021 nya avgransningar med avseende pd flygbuller. Den norra delen
av skogsomradet i planomrédets norra del ligger nu under paverkansomradet £6r buller frin ldgfartstlyg
dir inga titorter far utbkas eller tillkomma. Paverkansomradet dr avsett f6r lagfartsflyg sa de inte ska stora
flygtratiken i flygkorridorerna 61 jetplan.

Medverkande

Medverkande tjdnstemdn

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt, miljéplanerare, exploateringsingenjér och trafikplanerare pa
Kontoret f6r samhillsbyggnad i samarbete med bygglovhandliggare och miljéinspektér pa Bygg- och
Miljokontoret samt kommunens plankonsult p4 Ramboll Sverige AB.
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Begreppsforklaringar

En del av de begrepp som anvinds i planhandlingarna férklaras férenklat hir nedan. Begreppen finns
definierade i Svensk standard (SS 21054:2020) respektive i Plan- och Byggtérordningen, 1 kapitlet § 4.

- Bruttoarea, BTA = den sammanlagda arean av alla vaningsplan begrinsade av byggnadens
viggars utsida.

- Oppenarea, OPA = del av byggnad som inte omsluts av viggar avsett for vistelse eller
forvaring.

- Taknockshéjd = en plush6jd 6ver kommunens nollplan (ung havsniva) f6r taknockens
hojdlige. Alternativt dr det avstindet i meter frin medelmarkniva till taknocken.

Kontoret for samhallsbyggnad

Lena Nordenléw Elisabet Eriksson
Stadsarkitekt /Samhallsplaneringschef Planarkitekt
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