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Planhandlingar

Plankarta med bestimmelser
Denna planbeskrivning inkl genomférandefragor och behovsbedémning om betydande miljopa-
verkan

lllustrationer

Bilagor:

Utredning av omgivningsbuller - rapport RO1-283192 (Tyréns — 2017-12-14)
Dagvattenutredning (Bjerking, 2017-12-28)

PM Geoteknik (AF,2017-05-31).

Miljsteknisk markundersokning - Hasselnoten (AF, - 2017-05-19)

VA-utredning Hasselnéten (AF, 2017-05-16)

PM Ekosystemtjanster och gron infrastruktur, Hasselnoten, Upplands Vasby kommun, (2018-02-
12)



Planomradets lige,
norr om centrala
Vasby.

Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att bebygga och tillgingliggora rivningstomten for Hasselskolan och
angrinsande servicebyggnad med nya bostider, en forskola, aktivitets- och rekrea-
tionsytor samt mojlighet till lokaler. Det befintliga utomhusbadet i nordéstra delen av
planomradet f6reslas bevaras och rustas upp i samband med planens genomférande.
Hasselnéten planeras bli ett tillskott till befintlig struktur och skapa goda bostadsférhal-
landen med nirhet till service och natur. Placeringen av byggnader och gator syftar till
att pa ett yteffektivt st skapa en trygg struktur och ett varierat gaturum som forstirker
kopplingarna till omgivningen.

Exploateringen av omradet ska bidra till en frbéttring av grona och bld virden. Bland
annat genom rening och f6rdréjning av dagvatten samt tillskapande av ekosystemtjins-
ter. Uppvuxna trid ska bevaras i s stor utstrickning som majligt.

DETALJPLAN FOR HASSELNOTEN 3



Privata parkeringsplatser foreslas koncentreras i ett parkeringsgarage planomradets syd-
ostra del. Mojlighet till korttidsparkering ska finnas pa allmin gata.

Befintliga bollplaner i planomradets norra del foreslas tas bort for att istillet koncentrera
lek och aktivitetsytor till en ny parkyta i soder. Parkomradet ska dven inrymma en ater-
vinningsstation samt ca fem allminna parkeringsplatser. Parken syftar dels till att gora
aktiviteter mer littillgingliga samtidigt som entrévigar till planomradet och framféralle
Hasselskogen blir tydligare och genare. Aven kullen som ligger strax séder om parkom-
ridet bedoms fi en mer framtridande roll i stadsrummet i och med f6reslagen struktur.

Planforslaget omfattar ca 200 bostdder och 120 forskoleplatser samt yta for utomhusbad
och rekreation.

Forslag och konsekvenser

lllustrationsplan 6ver foreslagen exploatering inom planomrddet.

4 DETALJPLAN FOR HASSELNOTEN



Plandata

Denna plan hanteras med standardférfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900
i dess lydelse 2 januari 2015. Planen beriknas antas av kommunfullmiktige.

Lage

Planomradet ligger i Upplands Visbys norra titort, nordvist om Sigma centrum.
Omradet avgrinsas av Hasselskogen i vist, Hammarbyvigen i sdder samt omkringlig-
gande fastigheter i norr och 6st.
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Oversiktskarta, planomrddet i réd ram.

Areal
Planomridet omfattar cirka 3,3 ha (33 000 kvm).

Markagoforhallanden
Inom planomrédet:

Fastighet Agare

Hammarby 8:1 Upplands Visby kommun
Hammarby 8:2 Visbyhem

Hammarby 1:548 Upplands Visby kommun
Utanfér planomradet:

Fastighet Agare

Hammarby 8:4 Privat

Hammarby 8:8 Visbyhem
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Natur och ekosystemtjanster

Foreslagen exploatering leder bade till nyskapande, och till viss del borttagande av
natur. Grundprincipen 4r att s& manga grovre trid som mojligt ska bevaras, utéver den
biotopskyddade allén som ligger lings Hallonstigen, och ytterligare naturkvaliteter
tillféras. Med grovre trid menas hir trid med en stamdiameter 6ver 30 cm. Tv4 tallar
och en asp, alla grova, ildre trid, ir utpekade och skyddade for sina hoga virden for den
biologiska mingfalden inom planomradet och f6r deras funktion som spridningsvig
genom planomréidet.

Planomradet bestar till storst del av kvartersmark och gatumark. I vistra delen mot
Hasselskogen ska tridallén, och en del av dess biotopskyddsomride planliggas som na-
turmark. Marken planliggs, for att sikra allén inom allmin kommunal mark samtidigt
som gang- och cykelvigen (Hallonstigen) far en ny koppling in mot bostadsomradet.

Hasselndtens forskolegard i planomradets nordvistra del angrinsar den biotopskyddade
allén. Pa forskolegirden sparas bade barr- och 16vtrid som skuggar barnens lekplats och
ger ett pedagogiskt inslag. Traden bidrar till biologisk mangfald i omradet och sikrar
livsmiljo for arter knutna till grova ddelldvtrad och barrtrad. Valet av vixtmaterial till
garden ska genomsyras av en tanke pa ekosystemtjinster. Blommande och birande bus-
kar och lokala tridarter ska prioriteras. S lite som mgjligt av gardsytorna bor hirdgoras.

I soder foreslas en ny park innehéllande aktivitetsytor i anslutning till en dtervinnings-
station. Aven hir bér grovre barr- och [ovtrid sparas i sa stor utstrickning som det ir
mojligt. En skalad yta for fordréjning och rening av dagvatten foreslas placeras i den
vistra delen. Sa stor del som mojligt av marken bér limnas f6r fri utveckling av gris och
orter for att skapa omraden for fodosoksomraden at de insekter som hirbirgerar i de
gamla allétriden och faunadepéerna.




Biologisk mangfald

Biologisk méngfald 4r en stddjande ekosystemtjinst som 4r nédvindig for att manga
andra ekosystemtjinster ska kunna fungera. Artrikedom gar att underhalla i de flesta
naturmiljder, dven hért nyttjade sidana. Nedan ir en lista 6ver olika sitt att skapa biolo-
gisk mangfald pé girdar.

- Fagelholkar

- Biholkar (kan placeras hogt, sa att inga barn fir direktkontakt med bina)

- Fagelbord

- Fladdermusholkar

- Foderautomat for fjirilar pa varen.

- En tridgirdskompost med kvistar och 16v i ett av grdens horn kan bli ett
vinterbo 4t igelkottar och andra smadjur.

- Limna "ogris” lings gardens kanter och i dess horn, dir det 4r maijligt.

Den nira anknytningen till Hasselskogen ger hoga naturpedagogiska virden till bo-

stadsomradet. Grona tak skapar en visuell gron link for flygande insekter och bin, och
sammankopplar talldungen i 6ster med tridallén och Hasselskogen, samtidigt som det
renar dagvatten. Planteringar pa allmin plats ger estetiska virden och gynnar folkhilsa.

Gestaltning

Som en del av gestaltningen, samt for att minska dagvattenfléden och skapa bittre for-
utsittningar for biologisk mangfald ska minst 25% av taken inom planomridet uppfo-
ras med vegetationstak eller sa kallade grona tak.

Bebyggelse

Bostader, forskola och utomhusbad

Inom detaljplanen foreslas ca 200 nya bostider uppforda i flerbostadshus samt radhus.
Vaningsantalet foreslas bli mellan 4-6 vaningar med en hogre byggnad pa 8 vaningar
centralt i omradet.
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Forskolan dr tanke att ersitta den befintliga forskolan Hopprepet som ligger strax soder
om planomradet. I och med en omplacering kan verksamheten utokas samtidigt som
kvalitéerna forbattras. Forskolegarden planeras bli ca 3000 kvm och ligger intill Hassel-
skogen som ocksé kan anvindas i verksamheten. Forskolegard ska utformas enligt kom-
munens riktlinjer, Riktlinjer for forskola och grundskola avseende lokaler och utemiljo.

Det befintliga utomhusbadet 4r en kvalité i niromridet som foreslas rustas upp i sam-
band med genomf6randet av aktuell detaljplan, Planen ger méjlighet till ytterligare
byggritter for exempelvis servicebyggnader och handel i anslutning till badet.

Tillganglighet
Bostider, forskola samt parkeringsgarage ska vara fullt tillgingliga samt ha tillgang till
handikapparkering inom ett avstind om hogst 25 meter fran entré.

Gator och trafik

For att mojliggora ny bebyggelse inom planomridet foreslis en ny gata tillkomma i
form av ett gangfartsomrade. Gangfartsomradet blir en férlingning av befintlig infart
fran Hammarbyvigen som tidigare forsorjt Hasselskolan. Géangfartsomradet planeras

att mynna ut i en vindplan och ett torg vars syfte ir att skapa ett métestorg i omridets
mittpunke dir entréer till forskola, bad och bostider samlas. Leveranser till och frin
verksamheterna planeras ske fran vindplanen. Pa torget som planliggs 6ster om vind-
planen kommer biltrafik férbjudas. Inom planomradet tillkommer gang- och cykelvigar
som skapar genomsilning i omradet och medf6r nya kopplingar till Hasselskogen och
bostadsomradet norr om Hasselnéten.

Gang- och cykeltrafik

Tva nya ging- och cykelvigar foreslas samt en ny dragning av befintlig ging- och cykel-

vig. Den nya lokalgatan som loper i nord-sydlig riktning planeras som ett gingfartsom-

rade ddr hastigheterna 4r laga och alla firdsitt samutnyttjar gatan. Det kommer dven

tillkomma en separat gingbana pé vistra sidan av gingfartsomradet for att sikerstilla en

trafiksiker och trafikseparerad koppling genom planomradet.
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b K Gdng- och cykelvdgar
= .~ inom planomrddet.

Hallonstigen i vést behdller
till stor del sin nuvarande
utformning men dras om
nagot i soder intill den
foreslagna multibollplanen.

~ En ny gc-koppling foreslds
~ frdn torget till Hallonstigen.

Cykel och bil samsas i ga-
tan fram till torget.Vidare

norrut planeras enbart for
GC-vdg.




Norr om vindplanen och torget fortsitter en ging- och cykelvig som kopplar pa den
befintliga gang- och cykelvigen som 16per parallellt med planomradet i st-vistlig
riktning. Fran vindplanen planeras dven en ging- och cykelvig visterut for att koppla
samman omridet med Hasselskogen och den befintliga ging- och cykelvigen Hallon-
stigen. Soder om omrédet planeras Hallonstigen att fa en genare koppling, strax séder
om dagens parkeringsplats, till Hammarbyvigens gingvig. Syftet med detta ir att oka
tillgangligheten till Hasselskogen samt att tillgingliggora den nya aktivitetsytan som pla-
neras i sodra delen av planomradet.

Inga separerade ytor for cykeltrafik skapas med avseende pa omradets liga trafikméingder
och avsaknad av koppling till befintligt cykelstrik. PA Hammarbyvigen som omridet
angransar till sker cykeltrafik i blandtrafik.

Biltrafik

Biltrafik foreslas pa det nord-sydliga gingfartsomradet fram till vindplanen i planomré-
dets mittpunkt. Gatan ska utformas for laingsamtgiende trafik och inte uppmuntra till

annan anvindning in nyttotrafik och viss himtning och limning till forskolan.
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Gatusektion (t.v) och utformningsforslag av gatan (t.h)

Parkering

All privat parkering, inklusive besoksparkering, ska losas inom kvartersmark. I aktuellt
forslag foreslas storre delen av parkeringsbehovet att osas i parkeringsgarage i det sydds-
tra kvarteret. In- och utfart frin parkeringsgaraget planeras vid byggnadskroppens sodra
kortsida.

Forslaget redovisar 119 parkeringsplatser vilket motsvarar ett parkeringstal pa 0,6
parkeringsplatser/ligenhet. Detta ir ett ligre parkeringstal 4n de riktlinjer som dterfinns
i kommunens gillande trafikplan frin 2013. Om byggherren atar sig att redovisa en
parkeringsutredning som pévisar ett minskat behov av bilanvindning via olika former
av mobilitetstjdnster finns det dock majlighet att sinka parkeringstalet i forhallande till
kommunens riktlinjer. Del av parkeringsbehovet foreslas kunna 18sas utanfér planom-
ridet genom att samutnyttja grannfastigheten Hasselbladens parkeringsgarage. Med en
sadan l6sning kan parkeringsgaragets paverkan pa grundvattnet minska da inget under-
jordiskt vaningsplan krivs.




I aktuell detaljplan foreslis de boende ges tillgang till bilpool dir byggherren finansierar
de boendes medlemskap under de forsta fem aren. Ett av husen f6reslas fa en extra hog

mobilitetsprofil med bland annat leveransboxar, stora cykelrum samt en cykelpool. For-
slaget innehaller 225 cykelplatser utomhus och 360 stycken inomhus, vilket motsvarar

ett cykeltal pd 2,7 per bostad.

Gestaltning

Hasseln6ten skall fungera som en sammanlinkande kirna i niromradet som binder
ihop bostadskvarteren pa hojden i norr och dster med Hasselskogen i vister samt Ham-
marbyvigens bebyggelse i soder.

En ny park med plats f6r bade bollek, gronyta och andra aktiviteter utgér entrén till
planomradet. I 6st-vistlig riktning léper en viktig visuell koppling som synliggor
grannfastigheten pa hojden och Hasselskogen via ett gangstrik och ett slipp i den syd-
ostra byggnaden. Bred forgirdsmark ska ge en gron karakeir.

Hasselndtens centrala axel 4r gatan i nord-sydlig riktning som dppnar sig mot en central
torgplats i skirningspunkten mellan de fyra kvarteren.
: -«- ,‘::;,f \ Den centrala

. | torgytan med
& e utrymme for
trafik, dagvatten,
rekreation och
entréer till flera
av de foreslagna

a4 g byggnaderna.

Det offentliga rummet — allman platsmark

Torget utgor kirnan i kvarteret, med entré till forskola och utomhusbad, men
dven till tre av kvarterens bostadshus samt inging f6r fotgingare till garage.
Torget dr utformat som en enhetlig yta for alla trafikslag. Inslag av lek och
aktivitet planeras i torgets dstra del dir ingen motortrafik tilldts.

Storre planteringar bryter upp den hirdgjorda ytan utan att oméjliggora for vindradie

och angoring. Planteringarna foreslas vara nedsinkta for att ta hand om dagvatten fran
den hirdgjorda ytan. Gatan utgor ett strik genom hela omradet med en sammanhaillen
karakeir i material och med gron férgardsmark pa bada sidor.

En entréplats foreslis mot Hammarbyvigen for att skapa en framsida for omradet. Hir
planeras en ny aktivitetsyta med rekreativa inslag. Kullen, strax séder om planomridert,
den nya gingvigen mot Hasselskogen samt gammeltallen utgdr karakeirsfulla motiv
vid entréplatsen tillsammans med de nya husfasaderna. Ny kantstensparkering och en
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Perspektiv frdn Hammarbyvégen som visar omrddets entré frdn sder.
justerad placering av dtervinningsstationen tillkommer hir.

De grona kopplingarna i dst-vistlig rikening forstirks och de lokala naturtyperna fore-
slés dterkomma i vixtval fér gatu- och gardsmiljer med inhemska trid, dngsytor och
synliga stenpartier. Samtliga bostadsgardar foreslas ha en egen karaktir.

Bebyggelse

Byggnadernas skala dr hogre mot bergskanten i nordsydlig riktning och ansluter till de
befintliga lamellhusen i sex vaningar pa hojden. Hasselndtens hogsta byggnad ar punkt-
huset vid torget i dtta vaningar som skapar en blickpunkt i omrédet och markerar den
centrala torgplatsen. I véster 4r byggnaderna ligre ner till fyra vaningar och girdarna
oppnar sig mot Hasselskogen.
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Sektion sett frdn soder.

De fyra kvarteren foreslés fa olika karakeir i form och material for att forstirka en
variation inom omradet. Firgskala och materialval anknyter till grannkvarteren som i




huvudsak har fasader i tegel och puts. For att stirka kopplingen till den nirliggande
naturen foreslds trd som komplementmaterial.

Entréer ska vinda sig mot gata eller allmin plats for att skapa ett varierat och tryggt
strak med 6gon mot gatan. Entréer foreslis genomgaende for att ge tydliga
sammanhang mellan gata och gérd.

Det befintliga utomhusbadet renoveras och gérs mer tillgingligt genom att

oppnas upp mer mot omradet. Nya komplementbyggnader for omklidning,

dusch och wc foreslis med grona tak. Badet foreslds fa en verksamhetslokal som dven
vinder sig mot torget tillsammans med entrén. Som insynsskydd mot gang- och cykel-
vigen foreslas en klittervigg for mindre barn med vixter.
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Kvarteren mot Hasselskogen har sadeltak och putsade fasader i ldtta jordtoner. Kulérer hdlls ljusa
med vissa fdrgskillnader inom och bland kvarteren. Fasaderna ses frdn ost och norr.
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Kvarteret i 6ster mot bergskanten har parkering i garage och en upphéjd gdrd som ansluter mot
bergets ovre nivd. Fasader i tegel och forhojd sockelvaning i entréplan mot gatan. Dessa byggnader
foreslds fa ldglutande grona tak.




Forskolebyggnaden foreslds skilja ut sig och agera som en solitdr med en starkare kul6r i varm ton.
Férskolan planeras i byggnadens tva undre plan medan de tva évre dr bostdder.

Badet foreslds rustas upp och
fd nya komplemenbyggnader
med bland annat en verk-
samhetslokal.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Genom kvarteret loper ett befintligt VA-ledningsstrak. I planeringsarbetet har hinsyn
tagits till detta da gatan placerats ovanpa straket for att inte tvinga fram en flytt av
ledningarna. En VA-kapacitetsutredning har genomforts (AE 2017-05-16) som visar
att dagvattenledningarna har viss kapacitetsbrist, spillvattenledningen behover infodras
(strumpas) medan vattenledningarna klarar av att forsorja utbyggnadsforslaget.

Dagvatten

I Oxunda vattensamverkans gemensamma dagvattenpolicy anges féljande f6r omhin-
dertagande av dagvatten pa kvartersmark:

- Kommunerna skall i plan- och bygglovsprocess stilla krav pa lokalt omhindertagande
av dagvatten.

- Fastighetsdgare i befintliga bebyggelseomraden skall uppmanas att utnyttja lokala
16sningar.

- Hérdgjorda, icke genomslippliga ytor skall minimeras.

- Olika former av fordréjningsatgirder skall sittas in efter méjlighet.

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




En dagvattenutredning har tagits fram for aktuell detaljplan (Bjerking, 2017-12-18).
Omradet genererar idag ett dagvattenflode vid ett 10-drsregn som uppgar till knappt
200 I/s. Efter exploatering beriknas dagvattenflodet vid ett 10 arsregn inklusive klimat-
faktor pa 1,25 uppga till 254 1/s. En 6kning med 55 1/s.

Fordrdjande magasinsvolym f6r kvarter Hasselnoten foreslds dimensionerats for ett 20
arsregn med forutsittningen att omradets dagvattenflode inte far 6ka jimfort med innan
exploatering. Fordrojande dagvattenvolym berdknades till 128 m3, med 34 m3 pa all-
minplats respektive 94 m3 for totala kvartersmarken.

Dagvattenhanteringen inom planomridet foreslis besta av ytlig och 6ppen avledning,
via rinndalsplattor eller lagpunkeslinjer, till nedsinkta regntridgirdar och torrdammar/
skilade grisytor som bridar mot dagvattennitet. Kompletterande underjordiska maka-
dammagasin kan anliggas under hirdgjord yta i torget och i Hasselbadet for hantering
av dagvatten dir ytlig avledning inte 4r mgjlig. Takvatten som lutar mot férgardsmark
mot gingfartsgata omhindertas i regntridgardar med drinering och briddning mot
dagvattennitet. Magasin pa Hasselbadet (kv 1) bor utforas med tit konstruktion for
att skydda reservvattentikten fran eventuella féroreningar. Magasin ska anliggas ver
grundvattennivan.

Med foreslagen dagvattenhantering kommer 79 % av arsmedelnederbérden att renas
innan utslipp pa dagvattennitet. Samtliga féroreningsmingder minskar efter explo-
atering med den foreslagna dagvattenhanteringen och dirmed gérs beddmningen att
genomforande av detaljplanen inte frsvérar for recipient Visbyan att uppna sin MKN
(Miljokvalitetsnorm).

Sekundira avrinningsvigar ut frin kv Hasseln6ten bor utgéras av de ging- och cykelvi-
gar som letar sig mot Hasselskogen. Bostidder anldggs hogre an omkringliggande gator
for att minska risken att extrem nederbord rinner in i entréer och killare.

Planomradesgrans [ Regntradgérd,
nedsankt planteringsyta
e Kvartersgrans

see==s Tickimakadamdike
——>  Lutningspil avrinning

....... Oppenrinndl @ Tordam s grssya
g ﬁ%’;z;ﬁ;‘?::"""‘ Fordrbjningsmagasin
forslag placering, djup max 1,5

(--HI Trumma / rér i viigbank
I rona tak 70 mm (120mm)

Ledningsstrak




Energianvandning

Fjirrvirme finns utbyggt inom omradet. Férnyelsebara uppvirmningsmetoder bor
anvindas som t.ex. solvirme, nirvirme eller pellets.

Befintlig transformatorstation séder om planomradet har kapacitet att férsérja utbygg-
nadsforslaget.

Avfall och atervinning

Miljorum finns i alla kvarter med stérre rum i kvarter 3 och 4 dir alla boende i
omradet har tillging till fler fraktioner for atervinning. Miljorummen nas alla

fran gatan dir sopbilar kan komma at att himta. Badets avfallshantering ligger i den
smala byggnaden i vister.

Bilden visar foreslagna
placeringar av soprum
i byggnadernas bot-
tenplan.

Halsa och sakerhet
Trygghet

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

till att befolka de offentliga rummen. Genom detaljplanen mojliggérs skapandet av

en stadsmiljo ddr den upplevda tryggheten kan bli stor genom tydliga grinser mellan
vad som ir privat och allmint samt att bebyggelsen vinder sig mot gator och vigar dir
minniskor rér sig.

Brandkrav

Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid frin nuvarande brandstations placering
i Upplands Visby kommun. Med insatstid avses hir summan av anspanningstid, kortid
och angreppstid. Eftersom angreppstiden anges som ett schablonvirde pa 1 minut kan

den faktiska insatstiden Gverstiga 10 minuter.

Framkomlighet for riddningstjinsten fordon skall sikerstillas. Avstindet mellan upp-
stallningsplats for riddningstjinstens fordon och punkten for riddningsinsats skall vara
maximalt 50 meter.




Grundprincip f6r utrymning ir att ménniskor alltid skall ha tillgéng till minst tva av
varandra oberoende utrymningsvigar. Utrymning bor kunna ske utan riddningstjins-
tens medverkan men kan i detta planférslag vid behov ske med hjilp av riddningstjins-
tens stegutrustning i kombination med 6ppningsbara fonster. I byggprocessen skall dven
atkomlighet och uppstillningsplats fér utrymning via riddningstjinstens stegutrustning
sikerhetsstillas.

Konventionellt system for brandvatten ordnas enligt Svenskt Vattens rekommendatio-
ner.

Buller

Enligt bullerutredningen (Tyréns) beriknas den hégsta ljudnivan frin vigtrafik vid
fasad beriknas till 52 dB(A) ekvivalent A-vigd ljudnivi, respektive 72 dB(A) maximal
A-vigd ljudnivé. Planomradet fir mestadels ekvivalenta ljudnivaer under 50 dB(A) och
maximala ljudnivier under 60 dB(A) 1,5 m 6ver mark. Detta innebir att inga rikevir-
den 6verskrids och alla ligenheter kan byggas med fri utformning.

Riktvirdet hogst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva respektive 70 dB(A) vid markplan 1,5
m Sver mark, dverskrids endast intill infartsvigen. Berikningar visar att uteplatser samt
forskolegarden inte far ljudnivaer fran vig- och spartrafik som 6verstiger riktvirdena.

Flyg

Planomradet ligger inom riksintressesomradet Arlanda flygplats och berédrs av influens-
omradet f6r maximalbullernivéer dverstigande 70 dB(A) tre ganger per arsmedeldygn..
Upplands Visby kommun anser att det allminna intresset att komplettera befintlig
bebyggelse med ytterligare bostider viger tungt. Fordelarna med att kunna utnyttja
befintlig service och infrastruktur ir s pass stora. Varken faktisk bullerexponering for
flygbuller idag eller det faktum att omradet ligger inom influensomridet buller fran rik-
sintresset Arlanda bor i detta fall vara ett hinder f6r att bygga bostider i omridet. Extra
stora krav stills pa ljudmiljon inomhus.

Lokalklimatforhallanden

Klimatanpassning

Nirheten till Hasselskogen i vister och triddungen i norr har en svalkande effekt pa
planomradet och minskar risken for lokala virmedar. Aven genom att spara trid pa
kvartersmark och tillfora sa mycket gronska som majligt pa allmin plats motverkar man
risk for virmeinlagring i bebyggelse och infrastruktur. Planomradet har salunda goda
forutsiteningar for att vara en god bebyggd miljo dven i ett framtida, varmare klimat.
Oversvamningsrisk

Sekundira avrinningsvigar beskrivs i dagvattenutredningen och kommande projekte-
ring ska bevaka héjdsittning s att s att ytavrinning kan ske obehindrat vid skyfall.

Grundvatten

Omradet ligger inom yttre skyddsomride f6r Hammarby grundvattentike varfor till-
stand enligt skyddsforeskrifterna krivs vid markarbeten under hogsta grundvattenniva.
Grundvattennivierna inom planomradet ligger omkring 2,1-2,3 (ca+28) meter under
markytan.

Inom planomradet planeras bland annat ett underjordiskt garage i det syddstra kvarteret
som bedoms hamna under grundvattennivin. I samband med vidare projektering och




utredning ska tillstand s6kas enligt skyddsforeskrifterna fér markarbeten. Inom plan-
omradet foresls schaktning i nirheten eller under grudnvattennivan koncentreras pa ett
eller ett fatal platser for att minimera risker for grundvattentikeen.

Solstudier

Under planarbetet har solstudier tagits fram (TEA arkitekter). De féreslagna byggnader-
na bedéms inte paverka omgivningen eller den interna strukturen negativt. Den hogre
byggnaden i planomradets mitt som grinsar till utomhusbadet ger inte heller si pass
stor skuggverkan att badets verksamhet péverkas negativt.

Var- och héstdagjamning:

09:00 12:00

L = - \
09:00 12:00 15:00 18:00

Planens 6verensstimmelse med hushallningsreglerna
i miljobalken

Forslaget dr forenligt med miljobalkens (MB) 3 kap avseende limplig anvindning av
mark och vatten samt 5 kap miljokvalitetsnormer. Nagot riksintresse enligt 4 kap berors
inte.

Behovsbedomning

Enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900, 4 kap 34 §) samt miljobalken (MB
1998:808, 6 kap 11 §) ska kommunen gora en miljobeddmning vid framtagandet av en
detaljplan om planens genomforande antas medféra en betydande miljopéverkan. Syftet
med miljobeddmningen 4r att integrera miljoaspekter i planen si att en héllbar utveck-
ling frimjas. For att avgora om detaljplanen medfér en betydande miljépaverkan gors
en behovsbedomning. Behovsbedomningen gérs utifran de kriterier som finns i bilaga

4 till forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar. Kriterierna handlar
bland annat om riskerna f6r manniskors hilsa eller for miljon, det berérda omradets sar-
barhet och paverkan pa skyddad natur. Om planens genomférande enligt dessa kriterier
kan antas leda till en betydande miljopaverkan, ska en miljobedomning enligt miljobal-
kens bestimmelser genomf6ras och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas.

En behovsbedomning har genomférts. De negativa effekter som genomforandet av de-
taljplanen férvintas ge upphov till 4r inte sa stora att de nar upp till betydande miljopa-
verkan, utan kan istéllet hanteras genom férebyggande atgirder, utredningar och inom
ramen for planprocessen. Fororeningshalt i dagvattnet okar forvisso i och med exploate-




ring, men om foreslagna reningsdtgirder utfors i enlighet med den dagvattenutredning
som gjorts, kommer froreningshalten totalt sett att minska och paverkan pa miljokvali-
tetsnormer for ytvatten (i detta fall Visbyan) kommer darfor att minska. Hasselskogen,
vilken ber6r detaljplanens vistra del, 4r enligt den titortsnira naturinventeringen (2010)
av regionalt intresse. I detaljplanen dr denna del av Hasselskogen avsatt som NATUR
eller mark som inte fir forses med byggnad s kallad ”prickmark”. Det har gjorts en
fordjupad tridinventering som visar att det finns en del skyddsvirda trid i planomrédet.
Dessa trid avses i mojligaste man att bevaras. En biotopskyddad allé inom planomridet
bevaras och hinsyn tas till biotopskyddsomradet. Dispens ska sokas for schaktarbeten
eller andra atgirder som kan paverka biotopskyddsomrédet.

En del trdd har forsetts med tradfillningsforbud och en del trad ar lokaliserade inom
omriade med planbeteckningen NATUR eller PARK.

Marken under befintlig tvittstuga kan vara fororenad. En porgasundersokning ska goras
efter rivning av byggnaden och erforderliga atgirder utforas direfter. Planomradet ligger
inom riksintresset Arlanda flygplats influensomrade. En bullerutredning har genomforts
och inga riktvirden 6verskrids gillande buller. Planomradet 4r dock utsatt for flygbuller,
vilket kan upplevas som mer stérande 4n trafikbuller. Planomradet ligger inom yttre
skyddszon for Hammarby vattentike (reservvattentike) och en plan for sikerstillande av
grundvattenkvalitet vid byggnation ska tas fram. I samband med vidare projektering och
utredning ska tillstind sokas enligt skyddsf6reskrifterna fér markarbeten.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomforande inte kommer att leda till
betydande miljopaverkan. En miljobedomning och framtagande av en miljokonsekvens-
beskrivning behévs dirfor inte goras. Allmanna miljéfrigor behandlas istéllet inom
ramen for planprocessen och beskrivs i denna planbeskrivning.




Genomforande

Hir beskrivs de fastighetsrittsliga, tekniska, ekonomiska organisatoriska och administra-
tiva dtgirder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett bra sitt. Vi-

dare redovisas de konsekvenser dessa dtgirder fir for fastighetsigare och andra berérda.

Avtal

Mellan kommunen och AB Visbyhem (nedan kallad exploatoren) for omradet ska det
tecknas ett exploateringsavtal samt ett markoverlatelseavtal som reglerar foljande fragor:

. Markoverlatelse

. Fastighetsbildning

. Projektering och utbyggnad av anlidggningar och bebyggelse
. Tidplan for planens genomférande

. Gatukostnader och férdelning av dessa samt 6vriga avgifter

Ovanstéende punkter beskrivs niarmare i foljande avsnitt.

Exploateringsavtalet ersitter tidigare tecknat ramavtal. Kommunfullmiktige ska god-
kinna exploateringsavtalet i samband med antagande av forslag till detaljplan.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Markoverlatelser

Kommunen &verlater del av fastigheterna Hammarby 8:1 till exploatoren vilket regleras
genom markoverlatelseavtal mellan parterna.

Exploatoren overlater del av fastigheten Hammarby 8:2 till kommunen vilket regleras
genom markoverlitelseavtal mellan parterna.

Fastighetsreglering

Detaljplanen innebir att nedanstiende atgirder behovs for att fastigheterna och deras
granser ska 6verensstimma med detaljplanen.

Allmin plats.
Féljande mark (se illustrationen) 4r utlagd som allmin plats i detaljplanen och ska ge-

nom fastighetsreglering foras dver till kommunens fastighet Hammarby 8:1.

. Del av fastigheten Hammarby 8:2 ska dverforas till fastigheten Hammarby 8:1
for act mojliggdra gata, torg och ging- och cykelvig.

Kommunen ansoker om fastighetsbildning.




Kvartersmark
Foljande mark 4r utlagd som kvartersmark i detaljplanen och ska genom fastighetsregle-
ring foras dver till respektive fastighet enligt nedan.

. Del av fastigheten Hammarby 8:1 ska 6verforas till fastigheten Hammarby 8:2
for att mojliggdra bostadsindamal, skolindamil, bad och parkering.

Kommunen ansoker om fastighetsbildning.

Planomradesgrans
Anvéndningsgréans

Kommunal mark som
oOverlats och blir privat

Privat mark som Overlats
och blir kommunal

T

\ 2

f;i

Servitut

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

tva typer av servitut, dels avtalsservitut, som innebir att avtal upprittas mellan berorda
fastigheter, dels officialservitut, som innebir att Lantmiteriet bildar servitutet (myndig-

hetsbeslut).

Da gata inom planomradet utgdr allmin plats behovs inte nagon ritt fér ging- och
cykelvig. Denna delstricka kan dirfér upphivas.

Kommunen ansoker om 4ndring av servitut.
Planférslaget stiller inte krav pa nagra nya servitut.

Ledningsratt

Ritt att anlidgga och underhalla ledningar for till exempel vatten, avlopp och el siker-
stills genom ledningsritt. Ledningsritt dr en ritt att anvinda nigon annans mark for
nagon form av ledning.
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Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns nedanstdende ledningsritter inom planomradet:

. Hammarby 8:2, belastas av ledningsritt (aktnummer 0114-14/10) {6r anda-
mélet Vatten, avlopp och fjarrvirme. Ledningsrittshavare dr Upplands Visby Kommun,

I detaljplanen f6reslas ledningsritt bildas inom u-omrade.
. Hammarby 8:2, vatten och avlopp, Upplands Visby Kommun.
Upplands Visby ansoker om ledningsritt..

Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Detaljplanen innebir en investeringskostnad f6r kommunen. Kommunen kommer att
bygga ut samtliga allminna anliggningar som krivs f6r genomforandet av detaljplanen.
Det innebir foljande ataganden:

- Anliggande av ny lokalgata och torg med belysning och tridplantering samt en yta for
dtervinningsstation och férpackningsitervinning.

- Anldggande av en aktivitetsyta, cykelvig och park.

- Anliggande av VA-ledningar inom allmin platsmark.

Utredningar

I planarbetet har foljande utredningar gjorts:

Bullerutredning, Tyréns, 2017-12-04

Dagvattenutredning, Bjerking. 2017-12-18

Geoteknisk utredning, AF, 2017-05-31

Miljéteknisk markundersokning, AF, 2017-05-19

VA-utredning, AF, 2017-05-16

Utredning dagvattenmagasin. AF, 2017-10-04

PM Ekosystemtjinster och gron infrastrukeur, Hasselnéten, Upplands Visby kommun,
(2018-02-12)

Dokumentation och kontroll

Uppfoljningar av att fororenad/sanerad mark o dyl. kan t.ex. ske vid slutbesked eller vid

tekniskt samrad.
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Ekonomiska atgirder
Hir beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomférandet av detaljplanen far for

kommunen, exploatoren, fastighetsidgare med flera.

Kommunala kostnader och intakter

Genomforandet av detaljplanen kriver kommunala investeringar for utbyggnad av gata,
torg, aktivitetsytor, park samt anliggande av markyta for atervinningsstation.

Exploatorens andel i dessa kostnader kommer att regleras i ett exploateringsavtal.
Vatten och avlopp finansieras frain VA-kollektivet.

Ekonomiska medel f6r utbyggnad av gata, park och natur finns avsatt i kommunens
investeringsbudget for gata/vigar.

Kommunen kommer att fa intikter f6r markférsiljning. Markforsiljningen kommer att
regleras i ett markéverlatelseavtal.

Kommunalekonomiska konsekvenser
Detaljplanen innebir utokad kostnad for drift och underhill av gata, park och natur.

Avgifter och taxor

Fastighetsbildningsatgarder

Exploatéren betalar fastighetsbildningskostnaden for att bilda fastigheter eller gemen-
samhetsanlidggningar enligt detaljplan. Kostnad for Lantmiteriets dtgirder debiteras
efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Kommunen ansoker om fastighetsbildning.

VA-taxa

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

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

och brukningsavgift (periodisk avgift).

Anliggningsavgift kan enligt lagen om allminna vattentjinster debiteras nir kommunen
har anvisat den férbindelsepunkt dir fastigheten ska anslutas till de allminna
ledningarna.

Elavgift

Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter elnitsigarens taxa.

Fjarrvarme
Kostnaden f6r anslutning till fjirrvirmenitet debiteras efter vid varje tidpunkt gillande
taxa.
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Bygglovavgift
Kostnader f6r bygglov och bygganmilan och dirtill hérande nybyggnadskarta debiteras
efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Planavgift

Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan Visbyhem och kommunen vilket befriar frin
planavgift i samband med bygglov f6r den bebyggelse som ska ske inom omridet enligt
denna detaljplan.

Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen 4r huvudman f6r allmin platsmark inom planomradet. I detaljplanefor-
slaget anges gata, torg, gang-och cykelvig samt park och natur som allmin platsmark.
Kommunen 4r huvudman f6r de allminna vatten- och avloppsledningarna inom omra-
det. For utbyggnad, drift och underhéll av allminna vatten- och avloppsledningar samt
allminna gator, torg och naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik och fastighets-

utskott i Upplands Visby kommun.

Exploatoren ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhall av ledningar och bygg-
nader inom kvartersmark

Lantmiteriet ansvarar for fastighetsbildningsatgirder (hinvisning till avsnittet Fastig-
hetsrittsliga tgirder).

Byggnadsnimnden, Upplands Visby kommun kan hantera ansékan om bygglov, mar-
klov och rivningslov nir planen vunnit laga kraft.

Miljonimnden, Upplands Visby kommun hanterar anmilan om handlingsplan for
sanering av férorenad mark.

Ledningsagare
E.ON Elnit AB ansvarar for utbyggnad och drift av elnitet.

Telia Sonera AB ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnitet.
Fortum ansvarar for utbyggnad och drift av fjirrvirmenitet.

For optokablar ansvarar respektive operator.

Administrativa fragor
Planens handlaggning

Med hinsyn till att planen ir forenlig med oversiktspslanen samt inte 4r av betydande
intresse for allminheten eller i 6vrigt av stor betydelse samt inte heller antas medféra en
betydande miljopaverkan sker planarbetet med standardplanférfarande. Planen beriknas
antas i kommunstyrelsen.
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Tidplan

Samrad mars- april 2018
Granskning kvartal 3 2018
Antagande kvartal 4 2018

Genomforandetid

Genomforandetiden i denna plan i4r 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden far planen bara dndras mot berdrda fastighetsigares vilja om
det 4r nédvindigt pa grund av nya forhallanden av stor allmin vike som inte kunde
forutses vid planliggningen eller fér inforandet av fastighetsindelningsbestimmelser (se

plan- och bygglagen 4 kap 39 § ).

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

Bygglovpliktens omfattning

Med hinsyn dill att planen syftar till fordndringar i en miljé med manga berérda och
ménga intressen har bygglovsplikten behllits pa den nivé plan- och bygglagen reglerar
inom detaljplanelagd mark.
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Forutsattningar

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresset for Arlanda flygplats influensomrade max 70
dB(A) for flygbuller och dven cirka 150-200 meter till influensomradet f6r max 55 dB
(A).

Kommunala planer och program
Oversiktsplan

I gillande 6versikesplan, (strategisk kommunplan) antagen av kommunfullmiktige i de-
cember 2005, beskrivs det dvergripande malet att Upplands Visby ska utvecklas till en
modern smastad. For att nd dit ska satsningar inom sex strategiska utvecklingsomriden
goras. De sex utvecklingsomradena som beskrivs i 6versikesplanen pa s 21 dr ”Stadsliv i
Upplands Visby”, ”Det nira Upplands Visby”, ”Bo i Upplands Visby”, ”Kunskap och
tillvaxt i Upplands Visby”, ”Upplevelserika Upplands Visby” och "Grona Upplands
Visby”.

Enligt gillande 6versiktsplan dr omradet avsett for bostider och service, liksom de ovri-
ga centrala delarna.

Detta detaljplaneforslag 6verensstimmer med sévil gillande som kommande 6versikts-
plan genom att bidra till att skapa en tit ssmmanhaéllen stadsmiljo dir kollektivtrafik
kan utnyttja pa ett resurseffektivt sitt, tillsammans med ett varierat utbud av service

pd nira avstind frin bostider och verksamheter. Fortitning forordas. Arbete med en
ny Sversikstplan pdgar. Granskning sker viren 2018 och den beriknas antas sommaren
2018. I forslaget ingar planomridet i den tita stadsbyggden med ett utbud av bostider,
arbetsplatser, parker och torg.

Kommunala program

Kommunala program som frimst beror planeringen av omridet ar:

* Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Taby, Uppland Visby, Vallentuna samt del
av Jarfilla, 2016-03-21

* Utvecklingsplan f6r ekosystemtjinster i Upplands Visby kommun, 2016-02-15

* Energi- och klimatstrategi, UVK (antagen av Kommunfullmiktige 2011-09-12)
* Avfallsforeskrifter f6r Upplands Visby kommun (antagen av kommunfullmiktige
14 september 2015) samt

* Avfallsplan 2009-2020 (antagen av kommunfullmiktige 15 december 2008).

* ABVA- Allminna Bestimmelser for anvindande av Upplands Visby kommuns
allminna Vatten- och Avloppsanliggning.

* Klimat- och sarbarhetsanalys, Upplands Visby kommun, milj6é och planutskottet
2014-11-19

* Vattenplan, Upplands Visby kommun, kommunstyrelsen 2014-01-29

* Handikappolitisk plan 2014

* Titortsndra naturinventering 2010
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Detaljplan och forordnanden
For omradet giller idag flera detaljplaner: nr 92 Visbyskogen Hammarby 1:8 m.fl. (stads-
plan), nr 242 Higgstigen, en liten del av 1366 samt 173 Detaljplan for en del av Ham-

Oversiktlig bild jver de berirda detaljplanerna.

For planomradets 6stra del, Hammarby 8:2, giller (plan 92) Detaljplan for fastigheten
Hammarby 8:1 som faststilldes 1978-02-09. Planen tillater "Byggnadskvarter med Bc
betecknat omrade far anvindas for lokaler fér bostadsservice, skola m.m.” Planen anger
att bollplan far anlidggas samt att befintlig vegetation som angrinsar ging- och cykelvi-
gen Oster om forstudieomradet ska bevaras.

For planomradets véstra del, Hammarby 8:2, giller [delar av plan 242] detaljplan Higgs-
tigen som vann laga kraft 11 mars 1999. Markanvindningen i den berorda 6stra delen
ar utmirke med S f6r skola med storsta tillitna byggnadshsjd 5,0 meter. Genomf6ran-
detiden gick ut 2014.

For den utskjutande sodra delen av planomradet (fast Hammarby 8:1, 8:2 och 1:548)
giller plan 1366 Sigma som vann laga kraft 10 maj 2011. Markanvindning ér parke-
ringsplats, atervinningsstation och parkmark. Genomférandetiden gick ut under 2016.

For samma utskjutande del giller plan 21 Holmen 1 och Vilunda 6 som vann laga kraft
10 juni 1958. Markanvindningen 4r park och plantering.

En rest av detaljplan 173 del av Hammarbyviigen ingér i planomradet. Markanvind-
ningen ir parkmark.
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Program for planomradet

Planen innebir en komplettering av niromradets bebyggelse och avviker inte frin dver-
siktplanen. Nigot programarbete har inte bedémts vara nédvindigt.

Kommunala beslut i ovrigt
Kommunstyrelsen gav den 16 oktober 2016 byggnadsnimnden och dess forvaltning i
uppdrag att ta fram ett forslag till detaljplan fér Hasselnéten.

Natur

Mark, vegetation och ekosystemtjanster

Marken bestdr av en grusad yta dir tidigare Hasselskolan stod, del av Hasselskogen samt
hirdgjorda ytor. En allé som till st6rsta delen bestir av lindar ligger i planomradets vis-
tra del och omfattas av det generella biotopskyddet. I ster avgrinsas planomradet av en
berghill med tallar. I planomréadets nordvistra del finns en grandunge med inslag av asp,
rodek och en tall av relative hdg alder (ca 100 r). I sydvist 4r tridvegetationen framfo-
rallt bjork och rodek. I omradets sydligaste del vixer ett flertal grovre tallar och inslag av
16vtrdd. Markvegetationen bestér av gris och vanligt férekommande blommande 6rter
(kvivegynnad trivialflora). P4 delar av omridet forekommer 4ven ett visst uppslag av sly.

Hasselskogen som angrinsar till planomréidet i véster 4r en av kommunens virdekirnor
vad giller biologisk mingfald. Skogen ir en skogspark som ir en spridningslink for
arter knutna dill tall-, barr- och 16vskog. Det idr dirfor av stor vike att beakta spridnings-
vigarna till och frin skogen si att omridet inte blir isolerat. Norr om Hasselskogen
finns en bok- och douglasgrandunge som ger ett ytterligare pedagogiskt virde utover
Hasselskogen.

Hallonstigen sett norrut med Hassel-
skogen till vénster och planomrddet
till hoger.

I den norra delen av planomradet
finns en multisportplan och en
bollplan. Dessa foreslds tas bort och
ersdttas inom parkomrddet i soder.

| Hasselskogen finns exempel pd
ndstan alla de trddarter som vdxer

i mellersta och sodra Sverige. Allén
som en gang gick mellan herrgdrdar-
na Stora Wisby och Vilunda passerar
Hasselskogen.
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Rekreation

Hasselskogen vister om planomradet 4r en skyltad skolskog med hoga pedagogiska och
rekreativa virden. I planomridets norra del finns en grusad bollplan och en multisport-
plan med konstgris. Bollplanerna omges av en grandunge med inslag av ddellv.

Yt- och grundvatten

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

Den grundvattenférekomst som berdrs av aktuell detaljplan 4r grundvattenférekomsten
Stockholmsasen — Upplands Visby. Vattenforekomsten uppfyller god kvantitativ status
idag, men har forlingd tidsfrist till 2021 for att klara god kemisk status med avseende
pa klorid. Grundvattennivierna inom planomridet ligger omkring 2,1 och 2,3 meter
under markytan (PM Geoteknik, 2017).

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade f6r grundvattentikterna Hammarby och
Lowenstromska enligt gillande foreskrifter. Enligt foreslag till nya foreskrifter ligger
planomradet inom sekundir skyddszon.

Ytvatten

Omridets ytvatten avvattnas via dagvattenanliggningen Ladbrodammen till Visbyan
och sedan via Oxundasjon till Milaren. Statusen pa Oxundasjons vatten dr mattlig
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status (2017-06-16). Ekologisk status fir inte
forsimras utan ska pd sike forbiteras till miljokvalitetsnormen god status till ar 2027.

Hasselnéten ligger inom kommunalt verksamhetsomride for dagvatten och avvattnas
via kommunala ledningar mot Visbyin. Omrédet ligger i Oxundasjons avrinningsom-
ride.

Upplands Visby kommun ingér tillsammans med Sollentuna, Téby, Jirfilla, Sigtuna
och Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy
som ir framtagen for avrinningsomradet. Dagvattenpolicyn f6ljer vil de ambitioner som
kan formuleras enligt vattendirektivet for att skydda yt- och grundvatten och inte rubba
vattenbalanser.

Planen bedéms inte medfora att ett dverskridande av miljokvalitetsnormer for vatten
sker, se vidare under rubriken ”dagvatten”.

Geotekniska forhallanden

Enligt 6versiktliga geologiska kartor (SGU) bestar marken av glacial lera och postglacial
finsand. I ndromridet bestar grundlagret av isilvssediment (sand), sandig morin och

blockmark.

Under miljéteknisk markundersékning patriffades fyllnadsmaterial ner till 1-2,5 meter
under markytan bestdende av grusig sand som ligger pa torrskorpslera och naturlig sand.
Ytterligare information finns i PM for 6versiktlig geoteknisk undersokning (AF 2017).

Markfororeningar
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Enligt (MIFO) har det forekommit en kemtvittverksamhet pa fastigheten Hammarby
8:2 och Hammarby 8:4 (MIFO ID nr F0114-0590) med driftslut 1980.

Inga fororeningshalter 6ver framtagna riktvirden har detekterats i proverna som skickats
for analys till ackrediterat laboratorium (Miljéteknisk markundersokning, AE 2017-05-
19).

I tvi uttagna porgasprov samt i ett grundvattenprov detekterades liga halter av det
klorerade kolvitet tetrakloreten. I ett av vedkirneproverna detekterades dven spar av
triklormetan. Resultaten indikerar att klorerade losningsmedel kan ha hanterats inom
forstudieomradet eller i dess niromrade. Killan eller killorna till de indikerade
fororeningarna ir inte faststilld men de detekterade fororeningarna ar kemikalier
kopplade till kemtvittsverksamhet. De pavisade halterna 4r mycket laga i relation till
framtagna riktvirden och bedéms dirmed inte innebdra nidgon exponeringsrisk fr
omgivningen.

Mot bakgrund av de indikerade fororeningarna i porgas, grundvatten och vedkirnor
rekommenderar AF att kompletterande provtagning av inomhusluft och, om det ir
mojligt, provtagning av porgas under den befintliga tvittstugan i syfte att utreda
eventuell forekomst under och i tvittstugan pa fastighet Hammarby 8:2.

Radon

Omradet 4r enligt oversiktliga bedomningar eventuellt hogriskomrade fér markradon.

En mer detaljerad undersokning av omradets markradonsituation ska redovisas vid
bygglovsansokan for att klargéra eventuella krav f6r grundliggningens utférande. Om
sidan undersokning inte genomfors ska byggnaderna uppforas radonsikra.

Buller

I den strategiska kommunplanen klargors att minskat samhaillsbuller 4r en av de vik-
tigaste strategiska fragorna for en positiv utveckling av kommunen. Samhillsbullret i
kommunen kommer fran vig-, tig- och flygtrafik, men dven ljud frin t.ex. fliktinstalla-
tioner hojer bakgrundsnivan.

Plan- och bygglagen 4ndrades den 2 januari 2015, som st4d till indringen har reger-
ingen beslutat om en forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader som
innehaller nya riktvirden for utomhusbuller vilka tridde i kraft 1 juni 2015.

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om ligenheten 4r hogst 35 kvm stor accepteras
nivan 65 dBA.

- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om 55 dBA ekvivalent ljudnivé 4nda 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen

i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte éverskrids vid
fasaden.

For buller fran flygplatser bor nedanstiende nivéer inte dverskridas.
- 55 dBA FBN (flygbullernorm)
- 70 dBA maxiaml ljudnivé flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.
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Om ljudnivin 70 dBA maximal niva inda dverskrids bor nivan inte éverskridas mer dn
- 16 génger mellan kl 06-22 och

- 3 ganger mellan kl 22-06.

Ljudmiljon inomhus regleras i Boverkets byggregler.

Bullersituationen i omradet.

Enligt bullerutredningen (Tyréns) overskrids riktvirdet hogst 50 dB(A) ekvivalent
ljudnivé respektive 70 dB(A) vid markplan 1,5 m &ver mark, endast intill infartsvigen.
Berikningar visar att uteplatser samt forskolegarden inte far ljudnivaer frin vig- och
spartrafik som Gverstiger riktvirdena.

Flyg

For riksintresset Arlanda finns sedan 2008 faststillda grinser for influensomradet f6r
flygbuller f6r bullernivaer 6verstigande 55 dB(A) FBN (flygbullernivd) respektive 70
dB(A) maximal ljudniva fler 4n tre gdnger per dygn. Mark - och miljédomstolen har be-
slutat om nytt milj6tillstind for Arlanda vilket vann laga kraft den 25 maj 2015. Vissa
delar av tillstindet som bland annat rér hur inflygningar ska géras over Upplands Visby
dr inte dnnu faststdllda. Trafikverket har aviserat att en omprévning av influensomrade-
nas grinser ska pibdrjas under 2018.

Det givna tillstaindet kan innebira att flygbullerstérningen okar framéver i och med
okad trafik till Arlanda. Planomradet ligger inom det omrade dir rikevirdet 70 dB(A)
maximal ljudniva beriknas 6verstigas mer in tre ganger per arsmedeldygn. Aven om
detta underskrider de riktvirden som anges i forordningen om trafikbuller vid bostads-
byggnader kan bullernivierna inda upplevas som stérande.

Kulturmiljo
Bebyggelsens karaktar och struktur

Omrédet dr ett klassiskt forortsomride med centrum omgivet av hoghus samt villabe-
byggelse i zonerade omraden. P4 senare &r har fortitning skett. Inga utpekade kulturmil-
jovirden finns. Kommunen tar under 2018 fram en kulturmiljostrategi for titorten, dir
planomradet ingér.

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar finns inom planomridet

Inom planomradet har funnits kinda fornlimningar vilka beskrivits och avligsnats, en-
ligt fornminnesregistret. Dock finns direkt séder om planomridet fortfarande en typisk
kulle som bor utredas arkeologiskt om ndgon atgird ska goras pi omradet. Eventuellt
r6r det sig om limningar efter torpet Granskog, utritat pd lantmaiterikartor fran 1724.

Bebyggelse

Bostader

Omrédet 4r idag bebyggt med Hasselbadets utomhusbassing och en lig tegelbygg-

nad finn i dstra delen av omradet. Tidigare anvindes huset av Hasselskolan. Dir finns
idrottshall, duschutrymmen samt kontorslokal och tvittstuga for nirliggande bostider.
sodra delen av omradet finns en parkeringsplats samt en atervinningsstation.

I nordvistra delen finns en multibollplan samt en basketbollplan.
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1. Vy mot norr frin Hammarbyvigen 2. Utomhusbadet 3. Bergshillen i dster
4. Kontorslokalen med serviceutrymmen till badet samt tvittstuga

I omradet ir cirka 1840 personer folkbokforda

Arbetsplatser

Inom planomradet finns Hasselbadet. Planomrédet ligger inom 1 km frén stdrre arbets-
platser saisom Sigma, Visby centrum samt pendeltagsstationen med goda kommunika-
tioner till Storstockholmsregionen.

Service - offentlig och kommersiell
Visbyskolan med lag- mellan och hogstadium finns ca 600 meter séderut.
Forskolan Hopprepet finns i Sigma 220 meter fran planomréidet.

Kommunens gymnasium och huvudbibliotek finns i Messingenhuset vid pendeltigssta-
tionen. Dit 4r avstandet knappt 1km.

Affirer finns i Sigma centrum ca 200 meter fran planomridet, och till Visby centrum
med ett brett utbud av kommersiell service dr avstaindet knappt 1 km.

Skyddsrum

Planomradet ingdr i skyddsrumsomrade nr 7. Nigot krav pé att bygga skyddsrumsplat-
ser inom omradet finns inte.

Trafik
Gang- och cykeltrafik

nom ett avstdnd av 250 meter frin planomradet finns god tillging till dagligvaruhan-
del, rekreation och busshéllplatser som trafikeras av flertalet busslinjer med kvartstrafik.
Gang- och cykelavstindet till Upplands Visby station 4r drygt 1 200 meter. Detta lim-
par sig vil for resor med cykel, men 6verskrider Trafikplanens riktlinje for gangavstind
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som bidrar till god tillginglighet till spirbunden trafik.

Pi den del av Hammarbyvigen som gar forbi planomradet sker cykling i blandtrafik
med motorfordonstrafik. Cirka 200 meter sderut pA Hammarbyvigen bérjar en ging-
och cykelvig som sedan kopplar pd den trafikseparerade cykelvigen pa Visbyvigen.
Cirka 200 meter sterut pA Hammarbyvigen ligger ett befintligt gdng- och cykelstrak.

Kollektivtrafik

Tillgingligheten till kollektivtrafik i form av busstrafik dr god. Cirka 200 meter séder
om planomridet ligger busshéllplatsen Sigma. Busshéllplatsen trafikeras av linje 562
Upplands Visby station — Runby, 565 Sigma — Norra Bantorget samt 568 Upplands
Visby station — Lowenstromska sjukhuset. Omréidet betjinas av kvartstrafik till och
fran Upplands Visby station under hogtrafik och halvtimmestrafik under lagtrafik. Buss
565 gar enbart mot Norra Bantorget under morgonens hogtrafiktimmar respektive frin
Norra Bantorget under eftermiddagens hogtrafiktimmar. Busslinjen har 10-minuters
trafik och ir ett bekvimt komplement till pendeltagstrafiken.

Biltrafik

Upplands Visby kommun genomforde den senaste trafikrikningen 2015. Vid Ham-
marbyvigen anslutning till Hasselgatan var vardagsmedeldygnstrafiken cirka 1700
fordon, varav 16,1 procent tung trafik. Under férmiddagens maxtimme har 110 fordon
uppmitts medan eftermiddagens maxtimme uppnitt 170 fordon. Motsvarande resultat
for Hammarbyvigens koppling séderut mot Visbyvigen var 2460 fordon vardagsmedel-
dygnstrafik. Andelen tung trafik var 13,2 procent och for- och eftermiddagens maxtim-
me var 165 respektive 230 fordon.

Parkering

Alla parkeringsplatser i omridet ir tidsreglerade till 4 timmar f6r att motverka boende-
parkering. I dagsliget finns en stor mingd kantstensparkering lings Hammarbyvigen
samt en yta med 20 parkeringsplatser vid atervinningsstationen i planomréidets sédra
del. Vid genomf6rande av detaljplanen kommer atervinningsstationen flyttas och de 20
parkeringsplatserna kommer att ersittas av en multisportsanliggning och parkmark.

Teknisk forsorjning

Energianvandning

Tillricklig kapacitet f6r utbyggnadsforslaget finns. En transformatorstation finns place-
rad cirka 150 meter séder om planomridet. Omradet dr anslutet till fjarrvirme.

Vatten och avlopp

Kommunala vatten- och avloppsledningar finns inom omradet.

Genom omradet gir ett ledningsstrik med vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar.
Ledningarna férsorjer dven fastigheterna Hammarby 8:8, 8:7, 8:6, 8:4 och 8:6:2 som ir
beligna norr och 6ster om utredningsomridet.

Vattenledningen genom omradet ir en segjirnsledning dimension 200mm, i sédra de-
len 6vergar ledningen till en PE-ledning dimension 250mm. Dimensionen pa ledningen
ar tillricklig for att forsorja den planerade exploateringen med vatten. Anslutning av nya
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vattenserviser bor forldggas tillsammans med serviser for spillvatten.
Spillvattenledningarna har mycket god kapacitet. Anslutning av nya spillserviser ar
mojliga lings hela strickan.

Dagvatten
Enligt klimat- och sarbarhetsutredningen for Upplands Visby, Sweco 2014 bedoms
omradet inte paverkas av ett hogsta berdknat fléde. Det féreligger inte heller ndgon

skredrisk.

Upplands Visby kommun ingdr i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den
dagvattenpolicy som ir framtagen for avrinningsomradet. Enligt policyn ska krav stillas
pa lokalt omhindertagande av dagvatten pa kvartersmark i samband med plan- och
bygglovsprocesser, hirdgjorda ytor ska minimeras, belastningen pé befintliga system ska
minska och férdréjningsatgirder ska sittas in dir sa dr mojligt. Hantering av dagvatten
och att forhindra férorening av grundvattnet ir de atgarder som har storst inverkan pé
mojligheten att uppnd god vattenstatus.

Avrinning av omridets dagvatten sker idag utan férbehandling och fordréjning till
slutna ledningar. Omradet 4r inte instingt vilket gor att 6verflédigt vatten vid stora regn
avrinner ytledes.

VA utredningen (AE, 2017-05-16) utgdr frin Svenskt Vattens foreskrift P110: Fore
exploateringen avrinner 206,1 liter per sekund ifran omridet. Utdver avrinningen frin
planomradet belastas aktuella ledningar dven av dagvatten fran ytor savil uppstroms
som parallellt frin exploateringsomradet. Hela tillrinningsomridet fore exploatering ir
totalt 731,8 liter per sekund.

De flesta strickorna i dagvattensystemet dr idag dverbelastade oavsett klimatfaktor. Den
utgdende ledningen har dock ett 6verskott pa drygt 200 1/s. Dagvattenflodet méste for-
delas for att forbittra flodet. Aven forindrad lutning pa vissa strickor behover 6vervigas.

Inom planomridet finns vat-
| ten- och spilledningar med
" god kapacitet. Dock behiver
dagvattennditet kompletteras
= med kapacitetsforbittrande

\. argirder.

33



Avfall

All sophantering ska f6lja Upplands Visby kommuns avfallsplans (2009-2020 ) ambi-
tioner. For rid och anvisningar f6r transport, férvaring och dimensionering, se Hand-
bok fér Avfallsutrymmen, Upplands Visby kommun januari 2012. Handboken gar att
himta hem via kommunens hemsida.

Medverkande
Medverkande tjansteman

Mats Aberg Kontoret for samhillsbyggnad, detaljplan
Marie Halldin Kontoret for samhillsbyggnad, detaljplan
Carin von Kohler Kontoret for samhillsbyggnad, miljo

Eva Strom Kontoret for samhillsbyggnad, exploatering
Anna Hedstrom Kontoret for samhillsbyggnad, fastighet
Hajir Latifi Kontoret for samhillsbyggnad, bygglov
Sara Agdur Eronen Kontoret for samhillsbyggnad, VA
Jesper Almlof Kontoret for samhillsbyggnad, VA
Anders Strom Kontoret for samhillsbyggnad, trafik
Nils Odén Kontoret for samhillsbyggnad, park
David Lundgyvist Miljokontoret

Gunnar Hogberg Utbilningskontoret

Medverkande byggherrar och arkitekter

Amelie Oskarsson Visbyhem
Anna Engman Visbyhem
Camilla Holmgren TEA
Frida Jahnmatz TEA
Emma Simonsson Urbio
Hanna Nystrém Urbio

Kontoret for samhallsbyggnad

Harry Bertilsson Mats Aberg
T.f Stadsutvecklingschef Planarkitekt
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Vésby

Dir firgstarka manniskor mets

A
. Stockho!m
Upplands Visby I‘/_\’I The Capitalof
kommun

Upplands Vasby kommun e 194 80 Upplands Véasby e telefon 08-590 970 00

besdksadress: Dragonvédgen 86 e Vidsby centrum e upplands.vasby.kommun@upplandsvasby.se ¢ www.upplandsvasby.se



