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Handlingar

Planhandlingar

Plankarta med bestimmelser i skala 1:750, daterad den 14 feb 2023
Denna planbeskrivning, daterad den 14 feb 2023
Gestaltningsbilaga, daterad den 26 oktober 2022
Fastighetsférteckning, daterad 20 feb 2023

Ovriga handlingar

— Bullerutredning, Soundcon, 2022-10-24

— Dagvattenutredning, Afry 2022-10-25

— Riskbedémning, WSP 2022-10-24

— Kulturmiljéanalys, Afry 2022-02-28

— Bedémning gillande dtgirder som ber6r kulturmiljén for detaljplan Norra Frestaby, Upplands Visby
kommun 2022-04-28

— Miljéteknisk markundersokning, Afry 2022-03-17

— PM Trafikalstring, Upplands Visby kommun 2022-08-23

— PM geoteknik, Afry 2022-03-24

— Trafikvibrationsutredning, Bjerking 2022-05-30

— PM Radonundersékning, Miljéanalys Scandinavia Geo AB 2018-12-07

— Undersokning av betydande miljépéverkan, Upplands Visby kommun 2022-03-09
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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att studera om det 4r majligt att utveckla omradet for bostadsindamal. Vidare
ar syftet att planforslaget ska bidra till 6kad trygghet inom omradet.

Inriktningen 4r att skapa en variation av stadsradhus, flerbostadshus och radhus pé platsen som
kompletterar befintlig bebyggelsen i omgivningen.
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Forslag och konsekvenser

Plandata

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

Lige
Planomradet angrinsar till Vallentunavigen, vig 268, i vister. Omradet omkring fastigheterna bestar av
jordbruksmark i norr, samt sméskalig bostadsbebyggelse i séder och 6ster om fastigheterna.

Bebyggelsen inom Ostra Frestaby bestar frimst av smahus, parhus och friliggande villor, men har dven

inslag av flerfamiljshus.

Visby centrum |

-— — e

Flygbilai a"er planomridet och ungefirlig planomrﬁdexiz’m mr/erd i b’l‘t
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Den exakta geografiska avgrinsningen av planomradet kan komma att justeras under planarbetets ging,

beroende pé vilka hinder eller méjligheter som framkommer.

Areal

Planomridet omfattar ca 3 ha (ca 32000 kvm).

Markigoférhallanden

Inom planomridet:

Fastighet Agare

Ekeby 35:1 Vixjo/Karlstad Fastigheter AB
Ekeby 35:2 Vixjo/Karlstad Fastigheter AB
Ekeby 1:1 Upplands Visby Kommun
Odenslunda 1:1 Upplands Visby Kommun
Utanfér planomréidet:

Fastighet Aga_re

Ekeby 5:2 Bostadsrittsforeningen Fresta Angar
Ekeby 1:1 Upplands Visby Kommun
Odenslunda 1:1 Upplands Visby Kommun
Odenslunda 1:13 Privat

Odenslunda 1:605 Upplands Visby Kommun

Frestaby 1:499
Frestaby 1:506

Bostadsrittsforeningen Tridgirdsstaden 1
Bostadsrittsforeningen Boklok Runhilla

Ekeby 34:1 Upplands Visby Kommun
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Frestaby 1:506

Overviganden som legat till grund for detaljplanens utformning

Detaljplanens har utformats utifran platsens lige, omkringliggande bebyggelse, trafik och bullersituation
samt riskavstindet fran Vallentunavigen.
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Bebyggelse

Planomrédet ir placerat dster om Vallentunavigen, en viltrafikerad led som ocksa kriver skyddsavstind pa
grund av att det dr en sekundir transportvig for farligt gods. Det dr ddrfor av stor vike att bebyggelsen
hanteras pa ett medvetet sitt och begrinsar bullerproblematiken in till omradet samt tar hinsyn till
riskavstinden frin Vallentunavigen.

For att det grona straket i mitten av omrédet ska vara skyddat frén buller och trafik sa har bebyggelsen
anvints for att skirma av och rama in. Bebyggelsen skapar ett tryggt och skyddat publikt strak dir
minniskor kan méotas och som bjuder in till social samvaro i en skyddad miljé.

HANDELS TRADGARD
¥AXTHUS /0DLING

@ SITURTTONSFLAN SHALA 1000 143)

58

Hllustrationsplan, grina striket, Gestaltningsbilaga, Krook & Tjider Arkitektkontor

Bostdder

Inom detaljplanen foreslis ca 65 nya bostider uppforda i flerbostadshus, stadsradhus och radhus.
Vaningsantalet foreslas bli mellan 2,5-3,5 viningar. En vigslinga, Eksbergsvigen, bildar tvé storre och ett
mindre kvarter. For att skirma utemiljéerna mot Vallentunavigens ljud placeras byggnader som en rygg
mot vigen vilket ger en tystare gron gard.

Det norra kvarteret 4r underbyggt med ett garage vilket minskar ytorna f6r markparkering. Tva mindre
flerbostadshus i 3,5 vaningar och huvudsakligen radhus i 2,5 plan omfamnar de tvd grona girdarna for

gemensam samvaro och odling.

Vid den vistra infarten till omridet placeras en byggnad som medger centrumverksamheter i bottenplan
med bostdder i form av radhus/etageligenheter ovanpa.
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Hlustrationsplan, Gestaltningsbilaga, Krook & Tjider Arkitektkontor
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ILLUSTRERAD VY FRAN KVARTERSGATA | VASTER
MOT STADSRADHUS & FLERBOSTADHUS

] ,1||IIII| L]

=

Hlustrerad vy fran kvartersgata i véster, mot stadsradhbus och flerbostadshus, Ur Gestaltningsbilaga, Krook & Tiider Arkitektkontor

VY FRAN KVARTERSGATA | OSTER MOT KVARTERET | NORR

Fasad mot nordvést

Fasad mot nordvist, Gestaltningsbilaga, Krook ¢ Tjider Arkitektkontor

=
Fasad mot syddst

Fasad mot sydist, Gestaltningsbilaga, Krook & Tjider Arkitektkontor
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Arbetsplatser

Vid den nya infarten till omradet placeras en byggnad som ger méjlighet till mindre verksamheter i
bottenplan.

Tillganglighet

Byggnader, utemiljéer samt parkeringsgaraget ska utformas sa att kraven pa tillginglighet f6r personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga uppfylls. Bostiderna ska ha tillgang till handikapparkering inom
ett avstand om hogst 25 meter fran entré.

Kulturmiljo

Inga kinda fornlimningar finns inom planomradet. Fornlimningar ir skyddade enligt Kulturmiljolagen
(1988:950) 2 kap. 6 §. Om fornlimningar skulle patriffas i samband med byggnationen ska Linsstyrelsen
kontaktas for samrad.

En kulturmiljoanalys togs fram av Afry (2022-02-28). Hir beskrivs att fastigheterna Ekeby 35:1 och 35:2
innehar kulturhistoriska virden. Det finns, enligt analysen bdde gemensamma som individuella
kulturvirden pa platsen. Utredningen har kommit fram till ambitionsniva 3 f6r de gemensamma
kulturvirdena. Vilket enligt analysen innebir att det kulturhistoriska virdet skall ses som en positiv
tillgang.

Enligt en bedomning gillande dtgirder som beror kulturmiljon som har tagits fram av Upplands Visby
kommun (2022-04-28) har den f6rindring som byggnaderna pi fastigheten genomgétt under manga ar
inneburit att kulturvirdena frsvagats.

For att minska paverkan pa kringliggande milj6 i landskapet foreslas att planerad exploatering inte blir
patagligt tdt, utan istillet smaskalig och gles med méjlighet for storre ytor f6r gronska och trid att leta sig
in mellan byggnaderna, vilket innebir en minskad paverkan pa kringliggande miljo i landskapet.

Innan rivning av samtliga byggnader inom planomradet ska en antikvarisk dokumentation utféras. Pa
detta sitt kan kunskapen om milj6ns historia bevaras. Dokumentationen férvaras i kommunens arkiv.

Natur och ekosystemtjanster

Det aktuella planomridet utgors till storsta delen av bebyggelse i form av hus och vixthus, farmartankar
och ett gdrdsomride som anvinds som uppstéllningsplats for lastbilar, maskiner och liknande. Endast en
mindre del i ster bestar av jungfrulig mark.

Storre delen av planomridet ingr i en sekundir spridningskorridor f6r dldre barrtrid. Exploateringen tar
bort befintliga frukttrid och nagra dungar av 16v- respektive barrtriden. Barr triden bedoms dock vara for
fa for att stodja den spridningskorridoren for arter knutna till barrskog som en stor del av planomradet
ingdr i.

I de tva mindre barrskogsomradena som finns utanfér planomradet i 6ster respektive pa andra sidan
Vallentunavigen kan markigaren, kommunen, vidtar dtgirder om forstirker spridningskorridoren for
barrskog och nitverket for fladderméss.

Genom att planera f6r gronomraden och tridgardar med nektargivande vixter kan planomradets funktion
som spridningslidnk for pollinerare stirkas mot idag. Plantering av nektarvixter, uppsittning av biholkar,
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fagelholkar och liknande kan ocksa stirka livsmiljon for pollinerare. Inhemska vixter kan med f6rdel
anvindas, for att minska risken for invasiva arter samt gynna den biologiska mangfalden.

Anliggandet av grona tak pa byggnader skulle ytterligare forstirka den effekten. Om storre trid behéver
fillas kan de grovsta delarna av stammen liggas som dod ved i nirliggande naturomraden, girna i solbelyst
lige. D4 unga, nyplanterade trid inte bidrar med ekosystemtjinster i samma omfattning som storre trid
behover varje fillt trid ersittas med minst tvé nya. Inom planomridet kommer det att ges majlighet till
odling och en ambition finns att bevara skott frin de gamla frukttriden, vilket skulle bevara dess genetiska

variation.

S b e Bl Rl ; W
Skogsomraden pa kommunal mark som ska skotas sa att de pa sikt utvecklar naturvérden i form av dldre barrskog.

Gator, trafik och parkering

Planomradet ligger cirka 3,5 kilometer fran Upplands Visby station och nés via vig 268 Vallentunavigen
med statligt huvudmannaskap och Ekebyvigen med kommunalt huvudmannaskap.

I anslutning till omrédet ligger Eksbergsvigen, enskild vig som i dagsliget fungerar som in- och utfart for

Ekeby 5:2.
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Rosa Huvudvig
Uppsamlande
Gron Lokalgata

Genom att leda den huvudsakliga trafiken genom mitten av omradet (Gron, lokalgata) undviker man att
for ménga vigar delar upp kvarteren i for sma omraden. Syftet ir att sikerstilla att omradet inte domineras
av vigar och biltrafik, utan tvirtom underordnar sig de giende i omradet.

Eksbergsvigen kommer att samutnyttjas med grannfastigheten, Ekeby 5:2.

Gang och cykeltrafik

Férutsittningarna for ging- och cykeltrafik kommer inte att fordndras i och med genomforandet av

detaljplanen.

Kollektivtrafik

Det finns ingen planerad férindring av kollektivtrafiknitet i och med planens genomférande.

Biltrafik

Planférslaget kommer resultera i fler resor lings med bide Vallentunavigen samt Ekebyvigen i samband
med att omridet utokas med bostider och en mindre verksamhet.

Trafiken som beriknas alstras av exploateringen har beridknats med hjilp av trafikverkets alstringsverktyg
Resultaten visar att omradet kan komma att alstra uppemot 1000 trafikrorelser per dygn, varav knappt
390 fordonsrorelser fran motorfordon (inklusive tung trafik). (PM Trafikalstring, 2022-08-23)

Eksbergsvigen klassas som lokalgata vilket innebir att omgivningens behov prioriteras framfor
framkomligheten f6r motorfordon. Gatan saknar genomfartstrafik och vintas fi ett trafikfléde < 100
motorfordonsrorelser i maxtimme (PM Trafikalstring, 2022-08-23). Referenshastighet i planeringsarbetet
forutsites vara 30 km/timme.

Med anledning av att nigon form av verksamhet planeras i omradet har krav stillts pa transport och
leverans. Dimensionerande trafiksituation i korsningen ér dirfér méte mellan lastbil och personbil.
Parkering ska losas inom fastighetsmark. Backrorelser ut mot uppsamlande lokalgata ska undvikas.
Utrymme for separata hoger- och vinstertillfarter ut pa vig 268 samt utrymme for refuger ska sikerstillas i
detaljplanen i syfte att framtidssikra systemet och mojliggora for ytterligare exploatering i niromréidet. En
systemhandling ska tas fram i nista skede infor granskning.
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Vidgplan

Vig 268 Vallentunavigen har funnits med som namngivet objekt E4-Grana i linstransportplan under en
lingre period i syfte att forbattra framkomlighet och trafiksikerhet lings vigen. Under ar 2022 har
Trafikverket aterupptagit arbetet med en ny vigplan som i dialog med berérda kommuner identifieras
dtgirdsbehov. Med anledning av pigiende dialog mellan kommunen och Trafikverket redovisas i detta
skede ingen djupare korsningskapacitetsstudie inom ramen f6r detaljplanen.

Parkering

Parkering ska ske inom fastigheterna bide ovan samt under mark. Planférslaget ska mojliggora ett garage
under norra kvarteret (nummer 2). Garaget foreslas att nas via en trappa och hiss pa 6stra sidan av
kvarteret.

Planerade parkeringsplatser:
1. Infart garage

2. Garage under mark

3. Markparkering

4. Parkering pé forgardsmark
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ANGORING & PARKERING
@ Hiss
@ UPPSTALLNINGSPLATS TRANSPORT)

CYKELPARKERING UNDER TAK
ca 200 st

BILPARKERING

@ Mojlig RHP-PLATS ovan mark
@ Majlig RHP-PLATS under mark

Angdring och parkering

Parkering dimensioneras i enlighet med parkeringstalen i Trafikplan (2013) och tillgodoses inom
tomtmarken. Férslaget innebir byggnation av ca 65 bostider i varierade storlekar och former samt
mojlighet till en mindre verksamhet. Planomrédet ligger delvis inom kriterierna for kollektivtrafikens
kvartstrafik och delvis inom kriterierna for sillantrafik. Det innebir att enligt Trafikplanen bér det finnas
mojlighet for att uppfora 109 p-platser till forman fér tillkommande bebyggelse inom planomradet.
Planerade parkeringsplatser ar:

Parkeringstyp Antal
Markparkering 44 st
Garage 42 st
Pa forgirdsmark 26 st

Totalt blir det plats for 112 st parkeringsplatser inom planomradet.

Parkering f6r cykel dimensioneras ocksé utifrin riktvirden i kommunens trafikplan. Det finns behov av
uppemot 200 platser for cykel, dessa planeras med viderskydd nira entréer.

Gestaltning

Férslagen utformning av bebyggelsen inom planomrédet har tydliggjorts genom en gestaltningsbilaga
(Krook & Tjader arkitektkontor, 2022-10-26) som bildggs handlingarna. Principerna for gestaltningen
samt ambitionerna inom varje kvarter kommer tydliggoras i detta avsnitt samt genom planbestimmelser
pa plankartan.

En modern smastad

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

Enligt gillande 6versikesplan ligger planomradet inom det som klassas som smaskalig stadsbygd.
Stadsmissighetsdefinitionen tillimpas i ligre grad i dessa omriden, men har varit vigledande for
planeringen av gatustrukturen och dess mote med ny bebyggelse.

For Smaskalig stadsbygd méste dessa tvd avsnitt tillimpas:

e Det offentliga rummets struktur och innehall

e Trygghet, orientering och 6gon mot gatan - upplevelse av nirvaro i det offentliga rummet.

Bebyggelse

Strukturen har tagit inspiration frin det som funnits pa platsen tidigare, en niringsverksamhet som
bedrivit tridgardsodling och vixtférsiljning. Tanken ér att ett gront strik ska skapas frin norr till séder
som kommer att bli en samlingsplats och en méjlighet f6r boende och férbipasserande att rora sig igenom
omradet. Idén om Handelstridgirden aterskapas genom odlingslidor for det boende i de tva omridena.

FLYGVY FRAN SYDVAST

HORRA
FRESTA

20720696

Kvarter 1

Hir placeras en byggnad som har utformats med hénsyn till infartens placering samt skyddsavstindet fran
Vallentunavigen. Byggnaden skapar med sin form ett bullerskydd mot Vallentunavigen. Bottenvaningen
utgdrs av centrumverksamheter, entré till flerbostadshus, cykelgarage, inlastning till verksamheten samt
mojlig placering av miljérum. Nordvist om byggnaden finns tillhérande parkeringsplatser.

Ovanpi bottenvaningen finns 4 etageligenheter med egna entréer frin en liten gard i soligt lige.
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Fasad mot nordést

Kvarter 2

Lings med Vallentunavigen foreslis stadsradhusen med en 5-rumsligenhet i hela bottenvaningen och tvéa
etageldgenheter/radhus i 1,5 plan pa ovanvaningen vilka nés via en yttre trappa och en entrébalkong.
Husen har ocksd majlighet att utformas som radhus med 2,5 véningar.

Bostiderna inom kvarteret dr uppdelad pa tre enheter dir forskjutningar i djupled foreslis efter tva
radhusenheter. Byggnadernas hojd ir reglerad med en hogsta nockhdjd i meter 6ver nollplanet och en
storsta takvinkel om 30 grader.

Framfor varje hus finns plats for parkering. P4 baksidan finns vistelseytor sisom uteplatser och balkonger
mot omradets grona strak.

Fasad mot gard (visar tva hus)

Hllustration av forskjutningar i djupled.

Kvarter

Lings sydostra sidan av omradet har detaljplanen tre byggritter for radhus i grupper om fyra. Aven de
foreslas bli forskjutna mellan varandra for att skapa skyddade horn mot tridgirdssidan. Byggritt ges for ett
forrad pa framsidan och de som ligger lings Eksbergsvigen har dven yta for parkering framf6r huset.
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Fasad mot gard (3 radhus)

Hllustration over forskjutningar mellan byggnadskropparna. Entrésidan.

Kvarter 4

Mot Vallentunavigen foreslas tva flerfamiljshus i 3,5 plan. Vining tre foreslis besta av etageligenheter
med takkupor mot innergirden.

Runt girden foreslas radhus i 1,5 plan med egen entré och uteplats. Enligt frslaget kommer huskropparna
i ost aktivera gatan genom bostadsyta, festlokal och cykelparkering i markplan.

Innanfér dem déljs ett parkeringsgarage, delvis under mark, som plockar upp héjdskillnaden frin den
hogre delen i vister till den lagre i Sster.

Via en trappa och hiss pa ostra sidan nés parkeringsplatserna i nordést och trapporna i séder och norr
kopplar bostiderna till triddungen i norr och omrédets grona strak.
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Fasad mot sydést

De mirk-rida husen i bakgrunden dr flerbostadshusen nirmast Vallentunavigen.

Fasad mot sydvast

19av71



Sektioner:

Kvarter 4

Sektion A-A

Kvarter 2

& = E = & Fatadd o ey et

Sektion B-B

Bostadsgarden

Alla bostider inom planomradet ska ha tillgang till privata uteplatser i form av balkonger eller privata
gardar pa bottenvining.

Foreslagen gronstruktur inom planomradet har tagit inspiration fran tridgirdsstaden med sina
tridbevuxna gator och gréna ytor for blomster eller nyttoodling. Har foreslas platser for vissa aktiviteter
som utegym, lekutrustning, odlingsplatser, frukttrid och ett vixthus med méjlighet for gemensam odling
eller socialt umgingen. I det grona striket (sociala girdar) kommer det finnas majlighet att ta hand om
dagvattnet i en torrdamm och vixtbaddar.
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Det sociala rummet

Det mest grundliggande konceptet f6r girdarna och placeringen av byggnaderna ir att férlinga den
privata garden till den gemensamma girden. Genom att lita dessa tvé offentlighetsgrader sammanflitas
kan de vitalisera varandra.

Barnen kan springa fritt pa de skyddade gardarna och far en stérre yta att uppticka tillsammans. De egna
tridgardarna kinns pa samma gang storre i och med att de riktar sig ut mot dnnu en grén yta. Den goda
uppsikten ir ocksd en kvalitet for de familjer som har smébarn. De sociala kontaktytorna mellan bade
vuxna och barn blir fler. P4 sa sitt okar trygghet inom omrédet.

Sociala gardar

ARKITEKTONISKA GRADIENTER -
PRIVAT & SOCIAL

&
. 'I;
-
_ el
Kvarter 1 VD v;LR‘;TsSABrLLr-? t:'"sfusn SOCIAL GARD RADH;E R:ED GLASAT
P Kvarter 2 Kvarter 3
e
VERKSAMHET ‘f’; = ..
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Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebir att barns rittigheter fatt en stirke stillning i
samhillsplaneringen. I samband med planlidggningen ska barnperspektivet beaktas.

Barnens utemiljé ska gestaltas utifrin barns behov. Aven trafiksikerhet och byggnadernas méte med vigar
och parkeringar dir barn rér sig nir de ska né sina bostadsentréer ir andra viktiga aspekter att beakta. De
bilfria gardarna som har foreslagits inom planomridet kommer at bidra till mer sikerhet f6r barn.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Nya ledningar for dricksvatten spillvatten samt dagvatten behover anldggas inom planomréadet. En enklare
studie av majliga 16sningar har genomforts. En ny vattenledning kan dras runt hela vigslingan vilket ger
en rundmatning i omradet. Spillvattnet behover fordelas Gver flera anslutningspunkeer.

Maoijlig inkopplingspunkt for det sydvistra bostadshuset och radhuslingorna i vister ar via en forlingning
av befintlig ledning i Ekebyvigen. Mojlig inkopplingspunkt for den sodra radhuslingan ar befindig
ledning i Ekebyvigen.

En systemhandling med projekterade VA-l6sningar ska tas fram i efter samrad.

Dagvatten

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

Framtagen dagvattenutredning (Afry, 2022-10-25) har tittat pa dagvattenhanteringen utifran f6ljande
krav;

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

- Utover reningskravet finns ett flodeskrav dir flodet ut frin omradet inte ska 6ka for framtida
10-arsregn med klimatfaktor jimfort med befintligt 10-arsregn utan klimatfaktor.

- Dagvattenhanteringen i planen klarar minst ett 10 mm-regn och bevarar en naturlig
vattenbalans och minskar mingden féroreningar, d.v.s. sikerstiller att miljokvalitetsnormer
for vatten {6ljs.

Omradet omfattas inte av verksamhetsomrade for dagvatten idag. Men planen ir att planomréidet tas in i
verksamhetsomréidet.

Befintliga dagvattenledningar finns i Ekebyvigen for planomradet att ansluta dill.

I dagvattenutredningen har dagvattendtgirderna dimensionerats for 20 mm regn di detta ger en volym pa
222 kubikmeter som mdste omhindertas.

Foreslagna dagvattenatgirder dr vixtbdddar, skelettjordar, torrdamm och makadamdike. Med féreslagna
dagvattendtgirder 6kar inte flédet ut fran omridet for ett 10-drsregn och planen anses dirfor inte
forhindra méjligheten att uppnd Miljokvalitetsnormer (MKN) i recipienten.

Fér att komma ned till eller under befintliga fororeningsbelastningar ricker inte en enstegsrening utan det
behovs en tvistegsrening och/eller f6rdrojning av 20 mm regn.
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Inom planomréidet foreslas olika dagvattenlosningar for kvartersmark och allmin platsmark men dven for
olika delar inom kvartersmarken. Fér att kunna specificera detta har en uppdelning av delomraden gjorts,
(se bilden nedan). Aven en uppdelning av vilka delar av ging- och cykelvigen och vig som leds till
makadamdiket som andra reningssteg kan ses i figuren. Uppdelningen ér enligt foljande:

e Delomrade 1: det norra bostadskvarteret inklusive infarten till garaget
e Delomrade 2: den norra parkeringen

e Delomrade 3: det sédra bostadskvarteret

e Delomrade 4: den sddra parkeringen

e Delomrade 5: byggnad

Resterande ir vig, ging- och cykelbana och grisytor.

\\\\
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b 4 DELOMRADE 1 B ™

s N

7 BELOMRADER,
o 114 R Lo %

— PLANOMRADESGRANS
DEL AV VAG OCH GC TILL DAMM
— DELOMRADEN

Delomriden

Fér delomrade 1, 2 och 4 och foreslas vixtbiddar, for vig och gangbanan foreslis skelettjordar som forsta
reningssteg.

Delomréde 1 och 2 samt del av vig och gingbana foreslas sedan ledas norrut till ett makadamdike som
foreslas placeras i det nordostra hdrnet av planomradet. Makadamdiket ansluts sedan till befintligt dike.

Delomrade 3, 4 och 5 samt den del av vdg och gingbana som inte leds till makadamdiket antas inte kunna
ledas till ett andra reningssteg pa grund av platsbrist.

Delomride 3 foreslas forst leda sitt vatten till mitten av girden dir en torr damm kan anliggas. Detta
mojliggor att ytan kan bli multifunktionell och vid torrare perioder anvindas till andra dndamal.
Torrdammen foreslas anslutas till f6rlingd dagvattenledningen i Ekebyvigen, detta kan dock bli svért
héjdmissigt och om det vid projektering visar sig inte g foreslas istillet anslutning ske till trumma under
Ekebyvigen.

Delomride 4 foreslas anslutas till befintigt dike séder om Ekebyvigen, detta skulle innebira att en
trumma behéver anlidggas under Ekebyvigen.

Den del av vig och gingbana som inte leds till makadamdiket samt delomride 5 antas anslutas till
forlingd dagvattenledningen i Ekebyvigen.

En grov uppskattning av vignivéer till nigra av dagvattenanldggningarna kan ses i avvattningsplanen.
Dessa bor ses 6ver mer noggrant i projekteringsskedet.
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Avvattningsplan, Dagvattenutredning, Afry 2022-10-25

Vidare utredning kring placering, utformning och anslutning av dagvattenatgirderna gors i
forprojekteringen. Detta for att sikerstilla att dagvatten leds in i anliggningarna samt att anliggningarna
inte kommer i kontakt med grundvattnet.

Skyfallsanalys

SMHIs definition av skyfall 4r 50 mm/timme och dérfér har 50 mm regn studerats i analysen.

DELOMRADE 1

[l e

7-DELOMRABES 2
o= ey (P

Sekundiira avrinningsvigar vid skyfall
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Det finns risk att
- vatten blir stiende intill radhusen i delomrade 3 pa 6stra sida
- skyfall rinner in i garaget i delomride 1
- Planomradet kan bidra till en kritisk lagpunke i sydést.

Hojdsittningen vid delomrade 3 behover ses 6ver for att férhindra att byggnaderna skadas vid ett skyfall.
Den torrdamm som har f6reslagits for delomride 3 bidrar dven till att kunna hantera vatten som blir
stdende vid storre floden.

Med en genomtinkt hojdsittning bidrar detta till att radhusen i delomride 3 samt nedstroms bebyggelse
skyddas vid storre regnhindelser.

Hojdsidttning vid garageinfart ska ske sa att vatten inte kan rinna ned i garaget, exempelvis med hjilp av
kantsten och/eller att vigen skevar bort frin garaget. For att forhindra att planomradet bidrar till den
kritiska ligpunkten syddst om planomradet kan en styrning i korsningen Ekebyvigen och Fresta Norra allé
behovas.

Vidare utredning kring héjdsittning inom planomridet samt placering och utformning av
dagvattendtgirderna krivs. Detta for att sikerstilla att dagvatten leds in i anliggningarna samt att
anliggningarna inte kommer i kontakt med grundvattnet.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Recipienten f6r planomridet 4r Norrviken. Med foreslagna dagvattenétgirder 6kar inte flodet ut fran
omradet for ett 10-arsregn och planen anses dirfor inte forhindra méjligheten att uppnd MKN
(miljokvalitetsnormerna) i recipienten. (Dagvattenutredning, Afry, 2022-10-25)

Energianvandning
Fjarrvirme ir inte utbyggt i omradet. Férnyelsebara uppvirmningsmetoder bor anvindas som t.ex.
solvirme, nirvirme eller pellets.

Om den befintliga transformatorn vid Stenhillsvigen ricker eller om nya transformator behovs har inte
studerats dn. Det kommer att studeras efter samridet.

Avfall och atervinning

Fo6r omradet finns det flera mojlighet f6r avfallslosning. Avfallsméingder 4r beriknade utifran Avfall
Sveriges "Handbok fér avfallsutrymmen”, 2018.

Fraktioner som ir beriknade for 4r:

Restavfall, Matavfall, Pappersforpackningar, Plastférpackningar, Metallforpackningar, Returpapper,
Firgade glasforpackningar, Ofirgade glasférpackningar, grovavfall.

Avfallshanteringen i planforslaget foreslas enligt nedan. Himtning ska ske via stop pa lokalgator inom
planomradet:
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Exempel pa mdjliga placeringar:

@ BOTTENTOMMANDE BEHALLARE
AVFALLSKARL | MILIORUM
AVFALLSKARL | SKAP

@ ATERVINNINGSSTATION

Halsa och sidkerhet

Trygghet
Planforslagets trygghetsmal syftar till att bebyggelsen ska ges en god boendemiljé som verkar for att 6ka
tryggheten i niromridet, som de tva grina gardar i mitten av planomrédet.

Fastighetsigaren har ocksa ett stort ansvar i samband med genomférande- och forvaltningsskedet att arbeta
med belysning, skalskydd, forvaltning och information for att pa sikt 6ka tryggheten i omrédet.

Det finns f& verksamheter i omgivningen som kan ge liv dven kvillstid. Nya verksamheter i det sydvistra
hornets bebyggelse kan bidra till mer trygghet i omréidet.

Genom att skapa ett gront skyddat strak genom kvarteren kopplas de tvd kvarteren samman. Hir kan en
social interaktion ske mellan invanarna i de olika bostadsomradena samtidigt som det ocksé skapar
naturliga trygghetsskapande "6gon” lidngs striket 6ver dygnets alla timmar. En annan kvalitet 4r att stora
ytor av omradet blir bilfria och pé si vis trygga for barns spring och lek.

VY FRAN SODER MOT DET GRONA STRAKET SOM LOPER IGENOM PLATSEN

fili T~ |
i%’f . .

. e -

wangg!
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Brandkrav

Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid frin nuvarande brandstationsplacering i Upplands Visby
kommun. Med insatstid avses hir summan av anspinningstid, kértid och angreppstid. Eftersom
angreppstiden anges som ett schablonvirde pi 1 minut kan den faktiska insatstiden 6verstiga 10 minuter.

Konventionellt system f6r brandvatten ordnas enligt Svenskt Vattens rekommendationer. Méjligheten att
forsorja planomradet med dubbelmatade brandposter anses vara god. Maximalt avstind mellan
brandposterna bed6ms kunna hillas inom 150 meter. I samband med f6rprojektering av vattenledningar
och gator studeras detta nirmare.

Framkomlighet for riddningstjinstens fordon bedéms bli god. Gatorna i omradet kommer att uppfylla
krav som stills pa riddningsvigar och kan nyttjas som uppstillningsplatser. Samtliga entréer ligger inom
50 meters avstand frin gata.

Markfoéroreningar

En miljoteknisk markundersokning (Afry 2022-03-17) har utforts inf6r exploatering av fastighet Ekeby
35:1 och 35:2 (se kap férutsittningar, sida 68 fér mer info).

Den miljotekniska undersokningen ir en komplettering till tidigare utférda undersokningar och atgirder,
dir denna dr imnad att kontrollera om det finns négon risk for ménniskors hélsa och miljon.

Med anledning av de féroreningar och halter som uppmits pa platsen anses marken inte vara limplig for
bostadsbyggande om inga avhjilpande dtgirder vidtas.

I samband med genomférandet ska dirfér marken saneras for att uppfylla riktvirden for kinslig
markanvindning. Detta sikerstills genom en bestimmelse om villkor for startsbesked pa plankartan.

Di dataunderlaget avseende bekimpningsmedel ir for litet for att kvantifiera risker och osikerheter pé hela
fastigheten rekommenderas en utékad undersékning gillande bekimpningsmedel i ytlig jord i samband
med schaktarbeten vid genomforandet.

Radon

En radonundersokning ir utford av Miljoanalys Scandinavia Geo AB (2018-12-07). Resultatet presenteras
i PM Radon i bilaga 4 tillhérande MUR Geoteknologi. Utforda métningar visar att radonhalterna i
markportluften varierar frin laga till hoga virden. Detta innebir att omréidet totalt klassas som
hégradonmark.

For ate sikerstilla att planerad byggnation inte paverkas av markradon ska byggnation inom planomradet
uppforas radonsikert vilket finns som upplysning pa plankartan.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten inom och i planomradets niromréade uppfyller gillande miljokvalitetsnormer for
luftkvalitet. Planerad bebyggelse och tillkommande trafik anses inte paverka miljokvalitetsnormerna
negativt.

Partikelhalten (PM10) ir beriknad till 18 - 25 pg/m3 vilket ligger under riktvirdet for miljomélen (30
mikrogram per kubikmeter).

Halten av kviveoxid (NO2) ir berdknad till 18 - 30 pg/m3 vilket 4r under den nedre utvirderingstroskeln
(60 mikrogram per kubikmeter).
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PM10 dygn

Intervall

B > 50 milskvalitetsnom
35- 50 bure utvarderingstroskeln
30- 35 miljsmal
25 - 30 nedre utvérderingstrbskeln
20-25
18-20

| LR

| R

Rinhilinga® Runhbliagyrs: <

gLB-amzlys lufifororeningskarta for PM10 dygn med planomriders lige markerat i rotr.

NO2 dygn

Intarvall

I > 60 ug/m? miljskvalitstsnorm
48 - 80 ug/m? Bure utvarderingstrdskeln
36 - 48 ug/m? nedre utvirderingstréskeln
30- 38 pg/m?
24- 30 ug/m?
18- 24 ugim?

Iy 15-18ug/m?

I 12-15ug/me

W < 2ugm

SLB-analys luftfororeningskarta for NO2 dygn med planomridets lige markerat i rott.
Buller

I samband med planprocessen har en bullerutredning (Soundcon, 2022-10-24) tagits fram for att
sikerstilla att foreslagen bebyggelse inom planomridet inte utsitts for bullernivaer som 6verskrider

gillande riktvirden for trafikbuller

Resultaten visar att ljudnivierna inom det aktuella omradet blir som hogst pa vissa fasader mot
Vallentunavigen dir de ekvivalenta ljudnivierna uppgar till som mest 62 dBA. P4 nedersta plan overskrids

dock inte 60 dBA.

Férordningen om trafikbuller anger att om rikevirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva overskrids bor minst
hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en skyddad sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids vid fasaden. F6r sma ligenheter (max 35 kvadratmeter)
giller dock riktvirdet 65 dBA ekvivalent ljudniva utan krav pa skyddad sida, vilket alltsi ej overskrids vid

nagon fasad for de planerade husen. Detta har sikerstillts i plankarta med hjilp av en planbestimmelse.

Férordningen innehéller dven rikevirden for uteplatser dir den ekvivalenta ljudnivan ej bor 6verstiga 50
dBA och den maximala ljudnivan 70 dBA. De bostidder som inte uppfyller detta i direkt anslutning till den
egna bostaden erbjuds gemensamma uteplatser inom omridet dir detta uppfylls.

For radhus i soder med gavel mot vigen kan man dven komplettera med lokal skirm f6r uteplatser.
For befintliga hus séder om Ekebyvigen medfor de planerade nya byggnaderna inte ndgon 6kning av
trafikbullernivierna (riknat med samma trafikf6rutsittningar med och utan de planerade byggnaderna)
utan istillet en minskning av den ekvivalenta nivan vid fasad eftersom de befintliga husen far en
skirmning mot delar av Vallentunavigen.

For befintliga hus vister om Vallentunavigen i norra delen av omrédet medfor planerade byggnader ingen
okning av den ekvivalenta nivan vid fasad.
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Ekvivalent fjudniva
Laeq (@B4)

LaFmax (@88)

Ekvivalenta ljudnivier vid fasader (Situation trafik 2040)
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Risk och farligt gods

Vallentunavigen (vig 268), som passerar vister om omradet, utgor sekundirled for farligt gods. En
riskutredning har gjorts(WSP, 2022-10-24) i samband med detaljplanarbetet. Syftet med riskutredningen
dr att bedoma riskerna f6r planerad bebyggelse inom det aktuella planomridet med hinsyn till olycksrisker
kopplat till farligt gods. Malet 4r att visa om det ur riskperspektiv dr limpligt att uppfora nya byggnader pa
den aktuella platsen, hur omréidet paverkas av transportleden for farligt gods samt vilka eventuella atgirder
eller begrinsningar som behover beaktas i genomférandet.

Resultatet av individrisk- och samhallsriskberdkningar visar att planerad utformning medfér att
individrisknivaerna ligger relativt lagt inom ALARP upp till 27 m fran vigen och dirmed ir acceptabla
och att samhallrisknivin beriknas vara acceptabel forutsatt ett bebyggelsefritt avstand pa 25 m frin
vigbanans kant. (I Sverige anvinds ofta begreppet ALARP nir riskkriterier diskuteras. Férkortningen star for As Low As

Reasonably Practicable och ALARP-omradet utgdr den grizon i risknivaer dir risken ir storre 4n vad som anses godtagbart utan
atgirder, samtidigt som den ir ligre 4n vad som kan ses som helt oacceptabelt.)

Nigot av nedanstiende tva alternativ for riskreducerande dtgiarder rekommenderas fr exploatering
inom exploateringsomradet:

ALTERNATIV 1 - Skyddsavstand

Tabell 1. Riskreducerande dtgiirder i form av enbart skyddsavstind.

0-27 Skyddsavstand. Observera att utrymmande inte
ska behdva passera inom detta avstand.

>27m Inga riskreducerande atgarder kravs.

ALTERNATIV 2 - Skyddsavstind och byggnadstekniskt brandskydd

Tabell 2. Riskreducerande dtgirder i form av skyddsavstind same byggnadstekniskt brandskyda.

0-25 Skyddsavstand

25-27 Fasad- och takytskikt utfdrs i cbrdnnbart material.
Méjlighet till s&ker utrymning.

>27m Inga riskreducerande atgérder krévs

Utifran berikningarna gors bedomning att genomforande av foreslagna dtgirder medfor en riskniva som ar

acceptabel.

Planforslaget har utgdtt fran alternativ 1 med 27 meter skyddsavstind fran bebyggelsen och
Vallentunavigen. Inga andra riskreducerande dtgirder har reglerats i plankartan.

Vibrationer

Da Vallentunavigen trafikeras av 10 % tung trafik har en trafikvibrationsutredning pa fastigheterna Ekeby
35:1 och 35:2 utférts som underlag for projektering av nya bostider inom planomradet (Bjerking AB,
2022-05-30).
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Resultatet visar att de uppmitta vibrationerna fran trafik pa Vallentunavigen ligger klart under
kinseltroskeln for komfortvigda vibrationsnivaer, 0.2 mm/s RMS (Root Mean Square) enligt SS 460 48
61:2022, for ett veke trabjilklag med grundliggningsmetoderna platta pa mark, killare som platta pa mark
eller med pélad grund.

Lokalklimatforhallanden

Planomréidet bestdr idag av uppstillningsytor, nigra byggnader och enstaka trid. Efter genomforandet av
planen férvintas fler trid planteras, ett gront strak sikerstills mellan huskropparna och 6ppna
dagvattenldsningar skapas. Flera grona tak foreslas ocksa pa byggnaderna i omradet. Tillsammans med
nirliggande jordbruksmark skapas genom planen forutsittningar for skugga, temperaturreglering och ékad
luftfuktighet i omradet. Samtliga dessa 4r viktiga parametrar for ett gott lokalklimat.

Sol- och dagsljus

En sol- och dagsljusstudie har tagits fram (Krook & Tjider, 2022-10-26) for att visa hur foreslagen
bebyggelse inom planomradet paverkar sol- och dagsljustorhillandena inom planomradet samt i dess
influensomrade. Kravet péa dagsljus giller i rum eller avskiljbara delar av rum didr minniskor vistas mer 4n
tllfilligt. I bostider innebir det att exempelvis utrymmen f6r daglig samvaro, matlagning, méltider samt
sémn och vila omfattas.

I det hir fallet studeras alltsd att planforslagets lige for bostider samt de bostidderna som eventuellt
paverkas av planforslaget fortsatt, dven efter att planomridet 4r utbyggt, har god tillging till sol- och
dagsljus under dygnets ljusa timmar. Gillande utomhusmiljon 4r det viktigt att denna ér solbelyst med
tillgéng till skugga. Bebyggelsen behover dirfor planeras noga for att sikerstilla dessa kvaliteter pa
bostiddernas uteplatser och de rekreativa omrddena inom planomréidet eller dessa nirhet.

Virdagjamning 20/3 och héstdagjimning 23/9

Studien visar att den gemensamma ytan i mitten av omradet far bra solférhillanden under dagen. Denna
yta kan dirfor komma att fungera som ett komplement till den egna tridgirden for de bostadshus som har
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skugga pa sina uteplatser under eftermiddag/kvill, speciellt for radhusen som ligger pa vistra samt s6dra

delen av planomradet.
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Sommarsolstind 21/6

Under sommarsolstindet, under de bista sol- och dagsljusférhallandena, paverkas omgivande bebyggelse
inte av planforslaget utan beddms ha samma goda sol- och dagsljusforhallanden som idag. Aven
bebyggelsen inom planomradet har goda forutsittningar for ljusa bostider. Men den gemensamma girden

skuggas delvis.

Vintersolstind 21/12

Kommunen bedémer inte att férhillandena kommer att medféra en betydande olidgenhet for de boende
varken inom eller utanfér planomréidet. Detta da paverkan i form av skuggning mest férekommer under

kvillstid.
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Klimatanpassning

Hogre temperaturer

I och med klimatférindringarna si kommer temperaturen att 6ka. Planforslaget har en ganska stor andel
gronyta med trad som kan vixa och ge skugga, mojliggér for grona tak och en vil dimensionerad
dagvattenhantering. Detta ger goda f6rutsittningar for ett fortsatt bra lokalklimat som ocksid minska risken
for dversvimningar eller att forvirra ursprunglig situation.

Okad nederbérd och risk fér bversvimning

Planomrédets ligsta punkt ligger pa ca +15,16 och den hogsta punkten pa ca +18,17. Omkringliggande
mark rinner inte in i planomradet. Vid ett skyfall blir det en storre lagpunkt i mitten av planomradet (se
bilden nedan). Vatten blir 4ven stdende intill byggnaderna vilket kan skapa problem. Planomradet bidrar
sedan till en storre lagpunkt nordést om planomradet. Denna lagpunkt breder ut sig 6ver akermark och
naturmark och anses dirfér inte skapa nagra problem fér méinniskor, byggnader eller samhillsviktiga
tjanster. (Dagvattenutredning, Afry 2022-10-25)

Lagpunkt

Skyfallsanalys for befintlig situation. Svart linje — ungefiirlig planomridesgrins

Sydést om planomridet finns en stérre ligpunke (2) som skapar problem fér intilliggande bebyggelse (se
bilden nedan). Vid 50 mm regn bidrar inte planomradet till denna ligpunkt. Vid regn storre an 90 mm
bidrar dock planomradet till denna lagpunkt di den lagpunke (1) som ligger nordést om planomradet
rinner vidare séderut. Hela avrinningsomridet som bidrar till denna lagpunkt dr 291 ha.

Planomradet utgdr ca 0,7 % av hela avrinningsomradet som bidrar till lagpunkten. Skyfallsatgirder inom
planomradet skulle dirmed inte ha ndgon nimnvird effekt pa nedstroms liggande lagpunkter. Det ir
viktigt att arbeta med hojdsittningen i det fortsatta arbetet med genomférandet av den nya bebyggelsen
for att undvika instingda omraden inom planomrédet.

Lagpunkternas placering i férhallande till planomradet kan ses i bilden nedan. (Dagvattenutredning, Afry
2022-10-25)
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Vid storre regn &n 90 mm
rinner den norra ldgpunkten
vidare mot den stdra
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Lagpunktema i forhéllande till planomrider. Svart streckad linje — planomridesgrins. Svart pil — flodesrikining

Risk for ras, skred och erosion

En geoteknikutredning har gjorts av Afry (2022-03-24). Enligt rekommendationer i utredningen bedéms
litta byggnader generellt kunna grundliggas frostskyddat pa hel kantforstyvad bottenplatta pd minst 0,15
m drinerande och kapillirbrytande lager av makadam eller motsvarande. P4 schaktbotten rekommenderas
att ett materialskiljande lager av geotextil (typ N2) utliggs mellan den naturligt lagrade jorden (leran) och
makadammen. All eventuell [s eller lerig fyllning eller organisk jord schaktas bort dessférinnan.

Tyngre byggnader kan efter urschaktning av begrinsade miktigheter av 16s lera 6ver grundvattenytan
grundliggas pa packad fyllning. Urschaktningar under grundvattenytan medfor risk for bottenuppluckring
vilket i sin tur medfor behov av temporira grundvattensinkningar varfér grundliggning pa pélar eller pa
borrade plintar d4 rekommenderas.

All schakt och fyllning skall utféras med betryggande sikerhet mot ras och skred. Slintlutningar anpassas
till jordens héllfasthet, grundvattenforhallanden och forekommande belastningar enligt handboken
”Schakta sikert”. Temporira schakter i torrskorpeleran dver grundvattenytan bedoms kunna utféras med
lutning 1:1. Ovriga schakter utformas efter samrad med geotekniker.

Kompletterande geotekniska undersdkningar erfordras i detaljprojekteringsskedet for att erhélla mer
information om jordlagerférhallandena nir byggnadernas planligen och laster ir faststillda. De
kompletterande undersckningarna bér innehilla detaljerade undersokningar av jordens
fasthet/héllfasthetsegenskaper och deformationsegenskaper genom hela jordprofilen samt detaljerade
grundvattenobservationer.
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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 berérs inte.

Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargdra om planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska kommunen enligt plan-
och bygglagen (PBL 5 kap, 11a §) och miljébalken (6 kap, 6 §) gora en undersokning. Den ska identifiera
omstindigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan. Undersdkningen sammanfattas
nedan. Resultatet av undersékningen befists i ett beslut av miljo- och planutskottet.

Om undersokningen leder fram till att planen antas medféra en betydande miljopaverkan ska en strategisk
miljobeddmning med en miljokonsekvensbeskrivning goras enligt plan-och bygglagens samt miljébalkens
regler. Omfattningen av och detaljeringsgraden i en miljokonsekvensbeskrivning ska beslutas tillsammans
med ldnsstyrelsen i ett avgrinsningssamrad.

Platsen

Fastigheterna bestér idag av tva bostadshus, en ladugird med stallinredning, en verkstads-/garagebyggnad
samt vixthus sammanfogat med ildre ekonomibyggnad vilken tidigare fungerat som butik och kontor for
tridgardsforetaget pa platsen. Vixthuset r synligt pa karta fran 1954. Idag ér det delvis raserat.

Omradet ir idag forfallet och delvis nedskripat, trots det anvinds det for hundpromenader men kan
upplevas som ett otryggt omrade.

Dia omridet har fungerat som tridgardsmisteri samt verkstad med bensinlagring finns markféroreningar
av olika slag inom planomradet.

Inom planomrédet finns laga naturvirden men det ir viktigt som en spridningslink mellan olika omriden
for flera arter. P4 grund av exploatering i niromradet 4r dessa spridningsldnkar i dagsliget férsvagade. De
hégsta naturvirdena inom planomradet aterfinns i tridridan i norr. Hir finns flertalet stora ddellovtrid,
vilka har ménga utrotningshotade arter kopplade till sig. Den hir delen ska sparas.

Omradet utgér hogriskomrade f6r radon. Bostidder inom hogriskomride ska normalt utforas med
radonsiker konstruktion eller motsvarande atgirder vidtas sa att hogsta tillitna radonhalt inte kommer att
overskridas i bostaden.

Paverkan

Planens genomf6rande innebir att alla gamla byggnader inom planomradet samt de flesta trid kommer att
tas bort. Tridridan i norr kommer att bevaras genom att planliggas som Natur pa plankartan.

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

Planen

For att sikerstilla att Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanvindning uppfylls 4r planen forenat
med ett villkor om att startbesked inte fir medges forrin markens limplighet har sikerstillts genom att

markfororeningar avligsnats.
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Bebyggelsen ska uppforas radonsikert, vilket sikerstills i bygglovsskedet.
Utgéngspunkten ir att spridningssambandet inte ska paverkas negativt av exploateringen.
Vallentunavigen dr sekundir led for farligt gods. Ett skyddsavstand finns mellan vigen och bebyggelse.

Ingen ny virdefull naturmark tas i ansprak samt ingen miljéfarlig verksamhet Tillf6rs. Miljopaverkan kan
hanteras inom planarbetet.

Stdllningstagande om betydande miljopaverkan

Med hinvisning till ssmmanfattningen ovan bedomer kontoret f6r samhillsbyggnad att detaljplanens
genomforande inte kan antas leda till en betydande miljopaverkan. En miljobedémning och framtagande
av miljokonsekvensbeskrivning anses dirfor inte nddvindigt.
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Precisering av planbestammelse

Tabell 1 Precisering av anvindningsbestimmelse

Anvindningsbestimmelser

Forklaring

Syfte

GATA

Gata

Allmin plats- gata med
kommunalt huvudmannaskap

GATA1

Lokalgata

Allmin plats- gata med
kommunalt huvudmannaskap

NATUR

Allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap

Bestimmelsen syftar till att
bevara naturomradet samt
triden som ligger norr om
norra kvarteret.

En del av omridet kommer att
anvindas for hantering av
dagvatten.

Bostider

Kvartersmark- bostadsindamal.

Bestimmelsen kombineras med
egenskapsbestimmelser som
reglerar den foreslagna
bebyggelsens hojd, volym,
gestaltning och utformning.

Bl

Bostider med méjlighet till
underjordiskt garage i ett plan

Bestimmelsen kombineras med
egenskapsbestimmelser som
reglerar den foreslagna
bebyggelsens hojd, volym,
gestaltning och utformning,.

Bestimmelsen ska skapa
mojligheten f6r att uppfora
underjordiskt garage under
norra kvarteret.

P1

Parkering, ej parkeringshus eller
garage

Bestimmelsen syftar till att
skapa mojligheten for att
uppfora tillrickligt antal
parkeringsplatser till forman for
framtida bostider inom
planomradet.

Skiarmtak eller carport ér
tillatet.
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Cl1

Centrum - Preciserar att det far
finnas Centrum i byggnadens
bottenvéning.

Bestimmelsen syftar till att
skapa en levande, trevlig och
trygg bostadsmiljo.

I Centrum ingr en rad olika
verksambheter, till exempel
butiker, restauranger, kontor,
gym. For planomradet foreslis
nagon typ av café eller
restaurang eller sma butiker.

Tabell 2 Precisering av egenskapsbestimmelse for kvartersmark

Egenskapsbestimmelser Forklaring Syfte

Prickmark Marken fér inte forses med byggnad | Bestimmelsen syftar till att
behilla ett skyddsavstind pa 27

Marken fir forses med anldggningar. | meter frin Vallentunavigen

bebyggelsefritt pd grund av risk
for farligt gods.
Bestimmelsen syftar ocksa till
att skapa mojlighet for det
grona striket som loper igenom
planomradet.

Korsmark Marken far endast forses med Bestimmelsen syftar till att
komplementbyggnader till en storsta | skapa skyddade grona rum i
total byggnadsarea om 50 kvm pé mitten av norra kvarteret med
markyta samt med byggnadsverk mojlighet att uppféra vixthus
under mark for gemensam odling eller

sociala umgingen pa markytan.
Volymen under mark far
utnyttjas for garage, killare eller
liknande.

ol Marken far endast forses med Bestimmelsen syftar till att
komplementbyggnader till en storsta | skapa mojligheten for att
total byggnadsarea om 50 kvm uppfora miljérum samt andra

typer av komplementbyggnader

62 Marken far endast forses med Bestimmelsen syftar till att

anldggningar och skirmtak pa
markyta samt med byggnadsverk
under mark

skapa mojligheten for att
utnyttja volymen under mark
for garage, killare eller

liknande.

Marken ovanfér far forses med
andra anliggningar 4n
byggnader som murar, plank,
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ramp till garaget samt innergard
eller infartsvig.

03 Marken far endast forses med Bestimmelsen syftar till att
komplementbyggnader skapa mojligheten for att
uppfora forrdd samt andra typer
av komplementbyggnader
framf6r radhusen
h1 Hogsta totalh6jd over angivet Bestimmelsen syftar till att
nollplan reglera hojd pa byggnadsverk
inom planomrédet.
Bostadsgard p4 tak far finnas.
Mindre forrad ir tillatet pa
taket.
h2 — h4 Hogsta nockhojd over angivet Bestimmelsen syftar till att
nollplan reglera h6jd pa byggnadsverk
inom planomréidet
h5 Hogsta nockhojd 6ver angivet
nollplan f6r huvudbyggnaden samt
for komplementbyggnader
h6 Hogsta nockhojd Bestimmelsen syftar till att
reglera h6jd pd miljérum eller
andra typer av
komplementbyggnader inom
61 samt korsmark
ul Markreservat for allminnyttiga Markreservat for
underjordiska ledningar dagvattenledning som gar till
makdamdiket. En bestimmelse
om markreservat innebir redan
i sig att kommunen inte fir
limna bygglov for nagot som
hindrar utnyttjandet av
markreservatet.
dl1 Minsta fastighetsstorlek ar 4000 Bestimmelsen ir kopplad till
kvadratmeter anvindningsgrinsen och giller
for hela omradet med
avvindning B1
ml Bostider ska utformas med Bestimmelsen syftar till skapa

genomgéende ligenheter dir minst
hilften av bostadsrummen forliggs
mot bullerskyddad sida, alternativt

en bra bostadsmilj6 nir det

giller buller.
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utformas som sma ldgenheter om

hogst 35 kvadratmeter.

Utfartsforbud Bestimmelsen syftar till att
skapa en trafiksiker milj6. Inga
bilar far kora ut frin
planomradets kvartersmark till
Ekebyvigen eller tvirtom.

Storsta takvinkel 4r 30 grader Giller for all kvartersmark

f1 Endast radhus och parhus Enligt gillande 6versiktsplan
for Upplands Visby (2018)
ligger omrédet inom det som
klassas som smaskalig
stadsbygd.

Bestimmelsen syftar till att
behalla karaktiren i omriadet
och begrinsa antalet
flerbostadshus.

2 Endast sadeltak Inga platta tak tillats inom
planomradet, giller ¢j for
komplementbyggnader.

3 Huvudbyggnad ska placeras med en

forskjutning av byggnadskroppen pa
minst 1.5 meter

4 Radhus ska placeras med en

forskjutning av
huvudbyggnadskroppen pa minst
1.5 meter efter tvd radhusenheter

5 Takkupornas nockhojd ska vara

lagre 4n takets nockhojd. Takfoten
ska vara obruten. Takkupor far inte
vara utkragande. Stdrsta bredd pa
varje enskild takkupa dr 3 meter.

bl Minst 70 % av marken ska vara Bestimmelsen syftar till att

genomslipplig skapa mojligheten for hantering
av dagvatten inom s6dra
kvarteret.

b2 Minst 60 % av marken ska vara Bestimmelsen syftar till att

genomslipplig

skapa mojligheten for hantering
av dagvatten inom norra
kvarteret.
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Loftgangshus tillts ej

Bestimmelsen syftar till att
skapa en trygg bostadsmilj6 och
ger mojlighet till att
astadkomma bittre och ljusare
lagenheter.

Loftgingar skymmer mycket av
det dagsljus som skall nd in i
vistelserummen i varje ligenhet.

Bestimmelsen giller for all
kvartersmark.

el Storsta byggnadsarea dr 60 % av Storsta byggnadsarea inom
fastighetsarea inom egenskapsgrins.
egenskapsomrade

e2 Storsta byggnadsarea dr 76 % av Storsta byggnadsarea inom
fastighetsarea inom egenskapsgrins.
egenskapsomride

e3 Storsta byggnadsarea dr 90 % av Storsta byggnadsarea inom
fastighetsarea inom egenskapsgrins.
egenskapsomride

a2 Marklov krivs dven for atgirder som | Bestimmelsen syftar till att ge

kan forsimra markens
genomslapplighet

Bygg- och miljonimnden
mojlighet att folja upp att
planbestimmelser om markens

genomslapplighet £6ljs.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for
bostadsindamal forrin markens
lamplighet har sikerstillts genom att
markfororeningar avhjilps sa
Naturvardsverket riktvirden for
kinslig markanvindning uppnas.

Bestimmelsen syftar till att
sikerstilla markens limplighet
for bostader avseende
markfororeningar inom
planomradet.

Bestimmelsen giller for all
kvartersmark.

Genomforandetiden

Genomforandetiden 4r 60 manader
over hela planomrédet och borjar
gilla fran dagen som planen far laga

kraft

Genomférandetiden ir satt till
kortaste tillitna, 5 ir eftersom
planutformningen 4r
projektinriktad.
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Tabell 3 Precisering av egenskapsbestimmelse for allmin platsmark

Egenskapsbestimmelser Forklaring Syfte
Trad Tridet far endast fillas om det dr Bestimmelsen syftar till att
sjuk eller utgdr en sikerhetsrisk skydda naturomradet som
ligger dster om planomradet.
al Marklov krivs for tridfillning Bestimmelsen syftar till att ge

Bygg- och miljonimnden
mojlighet att f6lja upp att
planbestimmelsen ”Trid”

foljs.
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Genomforande

Hir beskrivs de fastighetsrittsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och administrativa atgirder som
behévs for att detaljplanen ska kunna genomf6ras pa ett bra sitt. Vidare redovisas de konsekvenser som
dessa atgirder fir for fastighetsigare och andra ber6rda.

Avtal

Mellan kommunen och exploatoren, Vixjo/Karlstad Fastigheter, for omradet ska tecknas
exploateringsavtal som reglerar foljande fragor:

- Markoverlatelse

- Fastighetsbildning

- Byggnation i huvudsak ska folja framtagen gestaltningsbilaga.

- Projektering och utbyggnad av anliggningar och bebyggelse

- Tidplan for planens genomforande

- Gatukostnader och férdelning av dessa samt 6vriga avgifter.
Ovanstiende punkter beskrivs nirmare i foljande avsnitt.

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

Fastighetsrittsliga atgarder

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga dtgdrder ske. Ansokan om avstyckning,
markoverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanliggning, ledningsritt eller
servitut inlimnas till Lantmiteriet for beslut.

Markoverlatelse

Mellan kommunen och exploatéren kommer mindre markoverlatelser att ske. Kommunen verliter del av
fastigheterna Odenslunda 1:1 och Ekeby 1:1 dill exploatéren. Exploatdren 6verliter del av fastigheterna
Ekeby 35:1 och Ekeby 35:2 till kommunen. Dessa dverlatelser regleras i exploateringsavtal mellan
parterna.

Ekeby 35:1 / ~
/ <

7 ~
/

i N
Ekeby 35:2
/ N

-

] o3
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Fastighetsreglering

Detaljplanen innebir att nedanstaende atgirder behovs for att fastigheterna och deras grinser ska
overensstimma med planen.

Allman plats
Foljande mark (se illustrationen, sidan 44) 4r utlagd som allmin plats i detaljplanen och ska genom
fastighetsreglering foras 6ver till kommunens fastighet Ekeby 1:1.

Del av fastigheten Ekeby 35:1 ska 6verforas till fastigheten Ekeby 1:1 for att mojliggéra gata och GC-vig.
Del av fastigheten Ekeby 35:2 ska 6verforas till fastigheten Ekeby 1:1 for att mojliggora gata.

Del av fastigheten Ekeby 35:2 och Ekeby 35:1 ska 6verforas till fastigheten Ekeby 1:1 f6r att mojliggora

natur.

Kommunen ansoker om fastighetsreglering, exploatdren bekostar fastighetsreglering vilket regleras i
exploateringsavtalet.

Kvartersmark
Féljande mark (se illustrationen, sidan 44) ir utlagd som kvartersmark i detaljplanen och ska genom
fastighetsreglering foras 6ver till respektive fastighet enligt nedan.

Del av Ekeby 1:1 ska overforas till Ekeby 35:2 for att mojliggora bostadsindamal.
Del av Odenslunda 1:1 till Ekeby 35:1 for att mojliggéra kvartsmark.

Kommunen ansoker om fastighetsreglering, exploatdren bekostar fastighetsreglering vilket regleras i
exploateringsavtalet.

I v ednngsratt

Jl Fran Ekeby 35:1 till Ekeby 1:1—fran GATA, Industri, Handel samt
" Kontor till NATUR - privatigd mark som évergar till kommunal mark

Frén Ekeby 1:1 till Ekeby 35:2 — fran NATUR till Bostader

Frén Odenslunda 1:1 till Ekeby 35:1

Frén Ekeby 35:1 till Ekeby 1:1— delvis frén Park till GATA

Fran Ekeby 35:2 till Ekeby 1:1—fran Bostader till NATUR - privatagd

mark som 6vergar till kommunal mark

Fran Odenslunda 1:1 till ekeby 1:1—frn Park till GATA

Frén NATUR till lokalgatan — Ekeby 1:1

1Ml

Frén Ekeby 35:1 och 35:2 till Ekeby 1:1— frén kvartersmark till
lokalgata - privatagd mark som overgar till kommunal mark

Markéverlitelser mellan Kommunen och Exploatéren.

Gemensamhetsanldggning

Nir flera fastigheter har liknande behov av en anliggning kan en gemensamhetsanliggning bildas.
Gemensamhetsanliggningen bildas av Lantmiteriet genom en anliggningsforrittning. I samband med
detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skdta och fordela kostnaderna for
anldggningen.
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Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns inga gemensamhetsanliggningar inom planomradet.

Tillkommande
Genomforandet av detaljplanen forutsitter inga nya tillkommande gemensamhetsanlidggningar.

Servitut

Servitut 4r en ritt att pa ett visst bestimt sitt anvinda en annan fastighet. Det finns tvé typer av servitut,
dels avtalsservitut, som innebir att avtal upprittas mellan berorda fastigheter, dels officialservitut, som
innebir att Lantmiteriet bildar servitutet genom en lantmiterif6rritening (myndighetsbeslut).

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns féljande servitut inom planomradet:

Officialservitut (01-FRE-742.1) inom Exploateringsomradet, vars syfte ir att fa anvinda gatan. Servitutet
ar dll forman for fastigheten Ekeby 5:2 och belastar Ekeby 35:2.

Officialservitut (01114-92/20.1) inom Exploateringsomradet, vars syfte 4r att fa anvinda gatan. Servitutet
ar till forman for fastigheten Ekeby 5:2 och belastar Ekeby 1:1.

Planforslaget innebir att gatan foreslds utgora allmin plats. Detta medfor att servitutet bor upphivas
genom lantmateriforrittning. Kommunen anséker om upphivande av servitutet, exploatéren bekostar
lantmateriférriteningen vilket regleras i exploateringsavtalet.

Tillkommande
Planforslaget stiller inte krav pd nagra nya servitut.

Ledningsritt

Ledningsritt gor det méjligt for en ledningsigare att dra fram ledningar av allmint intresse, till exempel
vatten, avlopp eller el 6ver annans mark. Ledningsritt bildas genom en lantmiteriférrittning.

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns inga ledningsritter inom planomradet.

Tillkommande
I detaljplanen foreslas ledningsritt bildas inom u-omrade. Ledningsritt for dagvattenledning (se
illustrationen, sidan 41) féreslas inom fastigheten Ekeby 35:2.

Kommunen anséker om tillkommande ledningsritt hos Lantmiteriet, exploatdren bekostar vilket regleras i
exploateringsavtalet.
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Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allminna anliggningar
paborjas. Kommunen kommer att bygga ut de som krivs f6r genomforandet av
detaljplanen. Efter att de firdigstillts kan byggherrar fa tillgang till sina fastigheter och
byggnationen av bostider kan pabérjas.

Allminna anliggningar som behdver genomforas redovisas nedan. Matten ir
ungefirligt angivna.

e Utbyggnad av lokalgata, 2800 m*
e Justering av Ekebyvigen, 1200 m*
e Spillvatten: 200 m

e Vatten: 250 m

e Dagvatten: 350 m

Vatten och avlopp

Samrad om forbindelsepunkternas lige ska ske mellan VA-huvudmannen och fastighetsigaren.
Servisligena ska samordnas med 6vriga ledningsigare. Nya kommunala VA-ledningar projekteras enligt

krav i kommunens Tekniska handbok.

Inga nya elnidtsstationer planeras inom planomréidet i det hir skedet. Behovet ska studeras efter samrad.

Utbyggnadsordning/etappindelning

Genomf6randet av detaljplanen kommer att ske etappvis. Antalet etapper och omfattningen av dessa
kommer att preciseras under det fortsatta detaljplanearbetet. Kommande exploateringsavtal ska mer
detaljerat redovisa pa vilket sitt genomférande av detaljplanen kommer att ske.

Drift och underhall

Genomforandet av detaljplanen innebir att kommunen fir ytterligare ytor inom allmin plats att
underhilla.

Utredningar

Utredningar som gjorts i planarbetet redovisas pa sid 4.

Dokumentation och kontroll

Uppféljningar av att grinsvirden for luft, buller, vibrationer och ljus (dagsljusférhallanden) foljs sker vid
slutsamrad i bygglovsprocessen.

Fororeningar i mark ska avldgsnas innan byggnation pabérjas. Anmilan om efterbehandling ska gors till
kommunens Bygg- och miljokontor senast sex veckor innan arbetet pabérjas.

Alla péavisade fororeningar ska omgiende anmiilas till kommunens Bygg- och miljékontor i enlighet med
10 kapitlet 11 § Miljobalken. Om nya féroreningar uppticks vid schaktning ska kontoret informeras
omgiende. Bygg- och miljokontoret beslutar om atgardsmal och forsiktighetsatgirder.
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Ekonomiska atgarder

Hir beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomférandet av detaljplanen far f6r kommunen,
exploatoren, fastighetsigare med flera.

Kommunala kostnader och intikter

Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstiende kostnader och intikeer:

Kostnader
Fordelningsprinciper av kostnader for utbyggnad av allmin platsmark kommer att regleras i kommande
exploateringsavtal.

Kostnaden for utbyggnad av vatten och avlopp ir taxefinansierat och belastar VA-kollektivet.
Exploatérerna bekostar dock flytt av befintliga ledningar i sin helhet som krivs f6r genomforandet av
planen.

Intakter

Kommunen far intikter vid férsiljning av kommunal mark. Anslutningsavgifter f6r VA tillfaller VA-
kollektivet. For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allminna VA-ledningsnitet ska avgift
erldggas enligt gillande taxa. Avgiften utgdrs av anliggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift). Anliggningsavgift kan enligt lagen om allminna vattentjinster debiteras nir kommunen
har anvisat den forbindelsepunkt dir fastigheten ska anslutas till de allminna ledningarna.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomforandet av detaljplanen innebir att Kommunen kommer fa 6kade driftskostnader pa grund av
tillkommande gator. Fler nya invanare innebir dven ett 6kat behov av kommunal service sisom f6rskola,
skola och omsorg. De nya invinarna ger kommunen ytterligare skatteintikter.

Avgifter och taxor

Gatukostnader

Fastighetsigarens skyldighet att betala kostnader for utbyggnad av gata regleras i plan-
och bygglagen (PBL) 6 kap 24 §. I féreliggande detaljplan kommer kommunen att
upphandla entreprendr som bygger ut gatorna medan fastighetsigaren/exploatéren stir
for kostnaderna. Detta kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Lantmaterikostnader
Exploatéren betalar fastighetsbildningskostnaden enligt detaljplan.

Kostnad f6r Lantmiteriets dtgirder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.
Kommunen ansoker om fastighetsbildning. Detta ska regleras i exploateringsavtalet.

Vatten- och avloppstaxa

Anvindning av Upplands Visbys kommuns vatten- och avloppstjinster regleras forutom av lagstiftning
(lagen om allminna vattentjinster 2006:412) ocksd av "Allméinna Bestimmelser for anvindande av
Upplands Visby kommuns allminna Vatten- och Avloppsanliggning” (ABVA). ABVA beslutas av
kommunfullmiktige och reglerar férhéllandet mellan abonnent och kommun. I ABVA regleras bland
annat anslutningar samt kommunens och fastighetsigarnas skyldigheter kring till exempel leverans, VA-
installationer och underhll.
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For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allminna VA-ledningsnitet ska avgift erliggas enligt
gillande taxa. Avgiften utgdrs av anlidggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).

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

Elavgift

Kostnad f6r ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Bygglovavgift
Kostnader for bygglov, teknisk anmilan samt nybyggnadskarta respektive anmilan bygglovbefriad 4tgird
debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Planavgift
Plantkostnad har reglerats i plankostnadsavtal mellan exploatéren och Upplands Visby kommun. Nagon
planavgift ska ddrmed inte tas ut i samband med bygglov.

Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ir huvudman f6r allmin platsmark inom planomridet. I detaljplaneforslaget anges gata och
natur som allmin platsmark. Kommunen 4r huvudman for de allminna vatten- och avloppsledningarna
inom omrédet. For utbyggnad, drift och underhall av allminna vatten- och avloppsledningar samt
allminna gator, park och naturmark ansvarar Kommunstyrelsens Teknik och Fastighetsutskott i Upplands
Visby kommun.

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

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

Lantmiteriet ansvarar for fastighetsbildningsatgirder.

Ledningsdgare

Upplands Visby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsnitet.
E.ON Elnit AB ansvarar f6r utbyggnad och drift av det lokala elnitet.
Telia Sverige AB ansvarar for utbyggnad och drift av det fasta telefonnitet.

Fér optokablar ansvarar respektive operatér.
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Administrativa fragor

Planens handldaggning
Med hinsyn till att detaljplanen ir forenlig med 6versikesplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande,
inte dr av betydande intresse for allminheten eller i 6vrigt av stor betydelse samt inte heller antas medfora

en betydande miljopéaverkan sker planarbetet med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900) 5 kap 7 .

Tidplan
Samrad, Q1 2023

Granskning, preliminirt Q1 2024
Antagande preliminirt Q2 2024

Genomforandetid

Genomforandetiden ska bestimmas sa att det finns rimliga moéjligheter att genomféra detaljplanen under
angiven tid, men den fir inte vara kortare 4n fem ar och inte lingre 4n femton ér, enligt plan- och
bygglagen 4 kap 21 §. Under genomforandetiden far planen bara dndras mot berérda fastighetsigares vilja
om det ir nédvindigt pa grund av nya férhéllanden av stor allmin vikt som inte kunde f6rutses vid
planliggningen eller f6r inférandet av fastighetsindelningsbestimmelser (plan- och bygglagen 2010:900, 4
kap 39 §).

Genomforandetiden 4r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Den kortas tillatna tid 4r vald da
detaljplanens utformning 4r anpassad efter det projekt exploatéren redovisat.

Andras eller upphivs planen under genomfdrandetiden har fastighetsigaren ritt till ersitening 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 upphivs utan rite till
ersittning till fastighetsdgaren.
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Forutsattningar

Riksintressen och regionala program

Riksintressen

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

Planomrédet ligger inom totalf6rsvarets influenszon for viderradar som ir av riksintresse. I Sigtuna
kommun finns en viderradarstation som forser forsvaret och SMHI med data. Inom dess influensomride
kan bebyggelse och andra objekt som ir 6ver 20 meter hoga medfora storningar som gor det svéirare att
stilla sikra viderprognoser. Planférslaget kommer att remitteras till forsvarsmakten.

Regionala program
- RUEFS 2050

Regional Utvecklingsplan For Stockholmsregionen, RUES 2050, (oktober 2018) redovisar centrala
Upplands Visby titort som 7strategiskt utvecklingsomrade”.

Enligt RUFS ligger planomradet inom sekundirt bebyggelseldge pa grinsen till landsbygd.
Bebyggelscomriden som i forsta hand har god tillginglighet till kollektivtrafik med buss, med 15 minuters
trafikering i rusningstrafik. Omradena innehaller olika typer av bebyggelse, lokala centrum och
verksamheter samt vissa omvandlingsomrdden som pa grund av sitt lige har en god
kollektivtrafikf6rsorjning. De tillgodoser behovet av mark f6r mindre kontaktintensiva verksamheter.

f-\

53
Bebyggelsestruktur \
(] Centrala regionkarnan och regional stadskama
. Q f? tardel i H g ge
L] Primart bebyggelselage
Sekundért bebyggelselage
0] Landsbygdsnod
Grén- och blastruktur
Gron kil
- Grén vardekarna i gron kil
Stora samlade rekreations,- natur- och kulturvarden
Ll Gront svagt samband

Forhéllningssitt att tillimpa pa detta omrade.

— Komplettera bebyggelse och verksamheter inom eller i direkt anslutning till befintlig bebyggelse samt
med en tithet och omfattning som ger forutsittning for kollektivtrafikforsorjning, se Stockholms lins
landstings riktlinjer for planering av kollektivtrafiken.

— Motverka extensiv markanvindning och utspridning av ny bebyggelse.

— Bygg med en tithet och omfattning som ger forutsittning for effektiv energiférsorjning och sikert vatten
och avloppssystem
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— Utforma bebyggelsemiljon sa att det ar mojligt att pé ett tryggt och sikert sitt ta sig fram till fots och
med cykel.

— Sikerstill mark for genomférande av det regionala cykelvignitet.

— Avsitt ytor for hanteringen av ekosystemtjinster sisom dagvattenhantering. Kulturmiljévérden i
bebyggelse

— och gronstruktur 4r en resurs och hanteras utifrin sina férutsittningar.

- Regionalt trafikférsorjningsprogram f6r Stockholms lin, oktober 2017
Det ir ett vergripande dokument med langsiktiga mal och riktning for utvecklingen av kollektivtrafik i
regionen.

- Stomniitsplanen 2014
Stomnitsplanen utgdr ifrdn resenirsbehoven och hur ett attraktive och konkurrenskraftigt stomnit for
kollektivtrafiken kan skapas i linets olika geografiska delar och i olika stadsbyggnadsmiljder.

Ett nytt stomlinjenit har tagits fram i Stomnitsplanen, dir nya kopplingar skapas och dir befintliga
dragningar forbittras for att klara av de framtagna malstandarderna och nya linjer liggs till f6r att bittre
knyta samman regionen, underlitta tvirresande och avlasta befintlig kollektivtrafik.

H: Barkarby — Upplands Viisby — Tiby:
En yttre tvirforbindelse skapas for att ansluta tva regionala stadskdrnor med ostkustbanans

pendeltdgstrafik, och dirmed forbittra kopplingen till Arlanda och Uppsala. Linjen gar fran Barkarby
station via Barkarbystaden och Kallhill vidare via Rotebroleden och Milarvigen upp mot Visby station
via det nya utvecklingsomradet Eds Allé. Efter Upplands Visby fortsitter linjen via Vallentunavigen mot
Grana och Vallentuna och vidare via Arningevigen forbi planerad ny bebyggelse mot Arninge och Téby
via Galoppfiltet.

Vallentuna

rana

Upplands-Vashy Gallsta

Smedby

Bollstanas Lovsattr;

akobsberg Sollentuna

sjsberg

Djursholm

- Kollektivtrafikplan 2050
Dokumentet syftar till att konkretisera dtgdrder for att striva efter méalen i det regionala
trafikforsorjningsprogrammet. Den 4r inte antagen 4n men nir den 4r det kommer den att ersitta
stomnitsplanen.
Argirder till 2023:
Utveckling av tvirgiende expressbuss Arninge — Vallentuna — Upplands Visby:
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-“~4Vallentuna

Upplands Véasby

.({\rninge

Beskrivning: Atgirden ir en utveckling av linje 524 till en tvirgiende expressbusstrafik Arninge —
Vallentuna — Upplands Visby

Sammanfattning:
Vallentunavigen har pekats ut i bida dokumenten som en framtida strickning for stomlinje H. Det 4r
precis i anslutning till planomradet och en viktig férutsittning for planen som behéver beaktas.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Gillande 6versikesplan, Visby stad 2040 ir antagen av kommunfullmiktige 18 juni 2018, Oversikesplanen
bygger pa Vision Visby stad 2040, politiskt beslutad varen 2013 efter en medborgardialog under 2012-
2013.

Detta detaljplaneforslag verensstimmer med gillande oversikesplan.
Enligt gillande oversiktsplan ligger omradet inom det som klassas som smdskalig stadsbygd.
Smaskalig stadsbygd karakteriseras av:

e I den smiskaliga stadsbygden lokaliseras ny bebyggelse i férsta hand till befintliga och
tillkommande knutpunkter.

e Varierade boendeformer mojliggor olika bostadsval och medverkar till att minniskor med olika
bakgrund méts och att det finns méjlighet att bo kvar inom samma omrade nir livssituationen
forandras.

e Vissa bostadsomraden kan med férdel fortitas med flerbostadshus och mindre verksamhetslokaler
som integreras i skala och utformning med omgivande bebyggelsemonster och tidstypiska
karaktdrsdrag.

e Dir den smiskaliga stadsbygden angrinsar till en gronkil bor dess virden beakras vid
stadsutveckling for att bevara den nira naturmiljén. Frestadalen i4r en av kommunens grona
lungor som férser omgivningen med viktiga ekosystemtjinster.

e  Exploateringsgrad inom den smaskaliga stadsbygden ska vara cirka 0,05 — 0,2.

e Ny bebyggelse bor anpassas till platsens férutsittningar avseende terring- och naturférhillanden
samt kulturhistoriska- och naturvirden.

e Den befintliga karaktiren och skalan behills men utvecklas med varsamhet som ledord.
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e Omraden i den smaskaliga stadsbygden ska kompletteras med det som saknas, det kan gilla
exempelvis nya bostadstyper, andra upplételseformer, nya typer av verksamheter eller lokaler samt
ytor for kultur- och fritidsaktiviteter.

e Behovet av kommunal service bor dir det dr mojligt losas inom stadsdelen.

e Vissa bostadsomraden kan med f6rdel fortitas med flerbostadshus och mindre verksamhetslokaler
som integreras i skala och utformning med omgivande bebyggelsemonster och tidstypiska
karaktdrsdrag.

e  Genom att tillita mindre verksamheter uppnis ett bittre underlag for motesplatser och basservice.

Fortdtat stadsdelscentrum

I 5versiktsplanen pekas Ostra Frestaby ut som ett fortitat stadsdelscentrum, som ska vara lokala
stadsdelscentrum, servicenoder eller andra typer av mdtesplatser som fungerar vél som
utgidngspunkt for en framtida fortdtning.

BRUNNBY

s

BRUNNwFK

EKEBY

: Framtidsbild Vasby stad 2040
Tat stadsbygd
Medeltat stadsbygd
Smaskalig stadsbygd
Landsbygd
Verksamhetsomrade
Smaskalig stadsbygd eller verksamhete
5)0 eller vattendrag
Skyddad natur

Kommunala program

Kommunala program som frimst berér planeringen av omradet ér:

- Stadsmissighet - Definition for Upplands Visby kommun, (kommunfullmiktige februari
2018.) samt en tillhorande Gestaltningsbilaga (kommunfullmiktige juni 2020).
Stadsmissighetsdefinitionen tillimpas i ligre grad i dessa omraden, men ska vara vigledande for
planeringen av gatustrukturen och dess mote med ny bebyggelse.

For Smaéskalig stadsbygd maéste dessa tvd avsnitt tillimpas:

e Det offentliga rummets struktur och innehall (sidan 9)

e Trygghet, orientering och 6gon mot gatan - upplevelse av nirvaro i det offentliga rummet. (sidan

14)
Gestaltningsbilagan omfattar i forsta hand omradet som OP definieras som tit stadsbygd.

- Kulturhistoriska miljéer i Upplands Visby, 1988.

- Rikdinjer for bostadsforsérjning, (kommunfullmiktige november 2017).

- Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Téby, Upplands Visby, Vallentuna samt del av
Jarfilla, (kommunfullmiktige i mars 2016).
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- Vattenplan, Upplands Visby kommun, (information KSMPU januari 2014).

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

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

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

- Trafik- och mobilitetsstrategi for Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige, februari
2022).

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

- Avfall Sverige- Handbok fér avfallsutrymmen.

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

- Verksamhetsomrade for vatten, spillvatten, dagvatten-gata och dagvatten-fastighet i Upplands
Visby kommun, (kommunfullmiktige 2020).

Detaljplan och férordnanden

For omridet giller idag detaljplan for Ostra Frestaby, nummer 1357 som antogs 2009-12-14 och vann
laga kraft 2010-01-12. Genomférandetiden har gt ut.

Gillande detaljplan har genomférts soder om Ekebyvigen och omedelbart dster om detta planomrade.

Inom omradet for detta planarbete medger gillande detaljplan bostider inom fastigheten Ekeby 35:2.
Detaljplanen medger handel, kontor och industri samt en stérre vig inom Ekeby 35:1 som avsags vara
bostadsomradet Ekebys anslutning till en tidigare 6versiktsplan planerad trafikled med anslutning till
Vallentunavigen. Gillande detaljplan méjliggor for en dtervinningsstation i anslutning till Ekebyvigen.
Behov och placering av en atervinningsstation ska utredas i fortsatt planarbete. Inget av det som
detaljplanen medger inom Ekeby 53:1 och Ekeby 35:2 har genomforts.

Planarbetet grinsar till en del av gillande planomrade dir det legat enbostadshus och numera ligger tre
radhusenheter inom fastigheterna Ekeby 4:1, 4:2 och 5:1.

Program for planomradet

Planen innebir en komplettering av niromréadets bebyggelse och avviker inte frin dversiktsplanen. Nagot
programarbete har inte bedémts vara nédvindigt.
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Pagaende planprojekt i ndrheten

Byggnation av 25 radhusbostider har nyligen avslutats inom fastigheten Ekeby 5:2. Det projektet drivs av
BoTotal. Utformning av ny bebyggelse och gator inom planomridet har behovt ta hinsyn till den
bebyggelsen.

Kommunala beslut i 6vrigt

Ett positivt planbesked har limnats av miljo- och planutskottet, MPU den 11 mars 2020 § 15 for att
uppritta ett forslag till detaljplan for fastigheterna Ekeby 35:1 och Ekeby 35:2. Planbeskedet omfattade
ocksa fastigheterna lingre at 6ster, d.v.s. Ekeby 4:1, 4:2 och 5:1 dir radhus nu har uppforts med st6d av
gillande plan, samt en del omgivande kommunal mark.

Miljo- och planutskottet beslutade, MPU den 11 mars 2020 § 16 att ge kontoret for samhillsbyggnad i
uppdrag att ta fram forslag till detaljplan for Ekeby 35:1 med flera.

Natur och ekosystemtjanster

Mark och vegetation

Planomrédet hyser i sig laga naturvirden men ir trotts det viktig som en spridningslink mellan olika
omraden for flertalet arter. Dessa spridningslinkar ir i dagsliget forsvagade pa grund av exploatering i
niromradet. De hogsta naturvirdena inom planomradet dterfinns i tradridén i norr. Hir finns flertalet
stora ddellovtrid, vilka har manga utrotningshotade arter kopplade till sig.

Ekologiska spridningssamband

En analys av viktiga ekologiska spridningssamband mellan Jirvakilen och Résjokilen har genomforts i
kommunen.

En del av planomridet ligger inom sekundira spridningskorridorer for arter knutna till dldre barrskog.
Planomradet ingar dven som spridningskorridor i det s kallade tallnitverket, for arter knutna till tallskog,
samt fladdermusnitverket. P4 grund av exploatering séder om planomradet har dessa korridorer forsvagats.
De fatal barrtrad som finns inom planomridet bedéms inte vara tillrickliga for att sjilva paverka
spridningslinkens kvalitet med avseende pé arter knutna till barrskog.

Aldre barrskog

Primara spridningskorridorer mellan de viktigaste
omradena

; S Sekundara spridningskorridorer mellan de nasat
4 viktigaste omradena
'~ & I

De 64 viktigaste omradena inom natverket (5%)

De 109 nast vilcllgaste omradena inom natverket
(10%)

" I Ovriga viktigaste omraden (85%)
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Norra delen av planomradet ir av viss vikt for pollinerande insekters dverlevnad. Genom att planera for
gronomriden och tridgardar med nektargivande vixter kan planomradets funktion som spridningslink for
pollinerare stirkas. Att anligga grona tak pa byggnader skulle ytterligare forstirka den effekten.

Pollinatorer

Primara spridningskorridorer mellan de viktigaste
omradena

Sekundéra spridningskorridorer mellan de nasat

viktigaste omradena

' '! I De 43 viktigaste omradena inom natverket (5%)
De 86 nast viktigaste omradena inom natverket
(10%)

I Ovriga viktigaste omraden (85%)

Grona kilar

Strax norr om planomradet finns en av Stockholmsregionens grona kilar; Résjokilen. De grona kilarna har
en avgdrande betydelse for att sikerstilla viktiga naturfunktioner, rekreationsvirden samt pedagogiska och
historiska virden. De ger ocksd forutsittningar for de ekosystemtjanster som ménniskan ir beroende av.

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

Regional grénstruktur -

Il Gron vardekama

Bl Gronkil

[T stora samiade rekreations- natur- och kulturvarden

[ ] Defauit

Naturvarden

Den norra delen av planomradet bestar av en mindre hojd som sluttar ca 4 meter t éster och 2-2,5 meter
dt soder. P4 hojden finns ett par 6vergivna bostadshus med tillhérande tridgardar med dpple- och
korsbirstrid, en syrenbersd, ett hamlat piltrad och grisytor. I norr avgrinsas planomradet av en tradrida
bestiaende av 16nnar, ask och rénn. Framfér allt I16nnarna 4r ildre och kraftiga och kan vara tillrickligt
grova for att riknas som sirskilt skyddsvirda trid.

56 av71



Vid tridridans bas finns en gammal stenmur, vilken ir biotopskyddad enligt 7 kap. 11 § miljbalken,
eftersom den stér i anslutning till jordbruksmark. Eventuell dverkan pa denna kan behova en dispens fran
biotopskyddet och vid dverkan pa sirskilt skyddsvirda trid behdver samrad enligt 12 kap. 6 § miljobalken
hallas med Linsstyrelsen.

Mot Vallentunavigen finns ett varierat bestand av trid och buskar. I sydost inom fastigheten Ekeby 35:2
finns en relativt tit skogsdunge med en blandning av barr- och l6vtriad. De biologiska naturvirdena ir i
dagsliget relativt liga men kan utvecklas pa sike, vilket dven kan stirka omréadet ekologiska
spridningssamband (se separat rubrik ovan). Dungen har 4ven ett rekreativt virde att tillfora ett nytt
bostadsomrade. I 6vrigt vixer det flertalet storre silgar inom planomradet, vilka ir viktig foda for
pollinerande insekter tidigt under véiren da endast fatalet vixtarter hunnit gi i blom.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjinster ir alla produkter och tjinster som naturens ekosystem ger méinniskan och som bidrar
till vér vilfird och livskvalitet. I kommunen har det inom ramen for utvecklingsplan f6r ekosystemtjinster
gjorts en omfattande kartliggning av ekosystemtjanster. Denna kartliggning utgdr utgangspunke for analys
av vilka tillgangar och brister pi ekosystemtjinster som foreligger i varje detaljplan.

De olika typerna av ekosystemtjinster ir:
- producerande (ex. mat, dricksvatten),
- reglerande (ex. luftrening, pollinering),
- kulturella (ex. fritidsupplevelser, hilsa) eller
- understodjande (ex. biologisk mangfald).

Inom planomrédet finns gris, blommande orter, buskar och en del trdd. I angrinsning till planen finns
skogsdunge, akermark och gris. Vixtligheten bidrar med luftrening, flédesreglering, vattenrening och
klimatreglering. Det dr dock mest 16v och bladverk i omridet sa vixtligheten bidrar frimst med
ekosystemtjanster under vixtperioden. Omrédet nirmast Vallentunavigen ir inte tillfredsstillande
avseende ljudstérning. Aven om det bitvis finns vegetation nirmast vigen sa dimpas bullret inte
tillrackligt. Tradridan i norr bidrar till att stabilisera den branta slinten mot akern i norr, dir viss rasrisk
kan finnas. Delar av planomridet 4r dock utan trid och dirf6r finns det en liten risk f6r virmedar. Detta
giller dven for angrinsande bostadsomréden.

Endast en liten del av omradet har vattengenomslipplig jord men dd omradet ligger pa en hojd kommer
dagvattnet att ledas bort dndi. I den angrinsande dkermarken finns en vitmark som bidrar till
flodesregleringen och vattenreningen. Ett instingt omrade dit vattnet rinner vid skyfall finns dock inom
planomradet. I angrinsning till planen finns det 4ven ett ritat och kulverterat vattendrag samt ett
markavvattningsforetag, vilka medféra 6versvimningar i omradet samt férsdmrar vattenreningen.

Planomrédet har i dagsliget karaktiren av en 6detomt, vilket paverkar omradets estetiska virden negativt.
Omradets [6vtrid ger arstidsvariation, vilken bevaras i och med att tridridin i norr sparas. Blommande
buskar, orter och frukttrid bidrar till platsens estetiska virden. Det finns en mindre promenadstig inom
planomrédet som anvinds for exempelvis rastning av hundar och utanfor planomradet finns flera
skogsomraden som kan anvindas for rekreation. Skogsomrédena hyser dven upplevelsevirden i form av
artrikedom samt arstidsvariation. I niromradet finns dven, upplevelsestrik samt en bussférbindelse ut pa

landsbygden.

Omrédet 4r av betydelse for pollinerande insekter tack vare ildre frukeerid, nyponbuskar och 6ppna
grisytor med visst inslag av blommande vixter. Runt om planen finns flera skogsomraden som har

skadedjursreglerande effekt.
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Yt- och grundvatten

Den 16 december 2016 faststillde Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons vattendistrike
forvaltningsplan med dtgirdsprogram samt miljokvalitetsnormer f6r distriktets vattenférekomster.
Besluten ir fattade med st6d av EU:s ramdirektiv f6r vatten och férordningen (2004:660) om férvaltning
av kvaliteten pd vattenmiljon. Det grundlidggande maélet for vatten ir att god vattenkvalitet ska uppnis.

Ytvatten

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

I dagvattenpolicyn anges f6ljande punkter f6r omhindertagande av dagvatten:

- Minska konsekvenserna vid éversvimning

- Bevara en naturlig vattenbalans

- Minska mingden fororeningar

- Ugédmna dagvattenfldden

- Berika bebyggelsemiljon
For befintlig situation inom planomradet sker den ytliga avrinningen framforallt it norddst. En liten del
avrinner mot sydvist.

Den fortsatta avrinningen utanfor planomradet sker séderut till Norrviken som 4r en klassad
vattenférekomst enligt VISS. Norrviken 4r dirmed recipient f6r hela omradets dagvatten.

Befintlig avrinning inom planomrader. Planomridesgrinsen ungefirligt markerad med svart linje. (Bildkilla: Scalgo Live, 2022-02-02)

Recipienten Norrviken har idag otillfredsstillande ekologisk status dir 6vergodning dr den utslagsgivande
miljokonsekvenstypen. Norrviken uppnir ej god kemisk status pa grund av att grinsvirdet for PFOS i
vattenférekomsten overskrids. Beslutad miljokvalitetsnorm siger att Norrviken till ar 2027 ska uppna god
ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus med undantag for allgjime dverskridande prioriterade
imnen.

Grundvatten
Planomradet ligger inte inom skyddsomride f6r grundvattentikt och omfattas saledes inte av nigra
skyddsforeskrifter gillande grundvatten.

Delar av det studerade omradet ar utpekat att ha hog sirbarhet f6r grundvatten.

58 av 71



Sarbarhetskarta grundvatten -

I oo
- Haég - grundvattenmagasin

- Héq - grundvattenmagasin under lera, silt
[ ] Medel

] L

N/ Yiatten

[] Defaurt

Grundvattenmitningar har gjorts inom omradet. Grundvattnets trycknivd har uppmitts vid tva tillfillen
under perioden december 2018 — januari 2019, pa nivaer mellan +14,4 och +13,5, motsvarande frén 1,1
m till mer 4n 2 m djup under markytan. Grundvattnets niva ska férutsittas variera med arstid och
nederbord (Geoteknologi, 2019).

Geotekniska forhallanden

Jordarterna i omrédet bestdr framforallt av postglacial lera, och delvis sandig morin, som paverkar
infiltrationsformagan negativt. Ett PM Geoteknik (Afry 2022-03-24) har tagits fram.

SGU Jordartkarta -

SGU_jord_blockighet_yta

Torv

Lergyttja—gyttjelera

Postglacial finlera

Postglacial groviera

Svallsediment, finsand

Svallsediment, mellansand--grovsand
Svallsediment, grus

Svallsediment, sten--block (kiapper)
Glacial lera, ospecificerad
Isalvssediment, sand

Isalvssediment, mellansand--grovsand
Isalvssediment, grus

Isalvssediment, grovsili-block
Moran, sandig

Pegmatit

1

Bebyggelse

I den norra delen av det studerade omradet finns tv4 dldre enbostadshus.

e

l.Bostadshus 1 (sent 1800-tal — tidigt 1900-tal)
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Bostadshus 2 (ursun‘gii:gen sent 180

Ungefir i mitten av fastigheten ligger en Ladugard/Stallbyggnad (sent 1800-tal — tidigt 1900-tal).

Al ,,#‘ e Mo .

I

P4 den s6dra delen av planomridet finns ett garage/verkstadsbyggnad samt ett vixthus frin den tidigare
handelstridgarden.

Verkstadsbyggnad/Garage (1900-tal)

60 av71



o i S 3
Ekonomibyggnad, Butik och kontorslokal for vixtférsiljning

Ett vixthus 4r synligt pé karta frin 1954 samt ortofoto dr 1960. Idag delvis raserat. Flertalet spar frin
tidigare tridgardsverksamhet fortfarande synliga pé platsen.

Byggnadsar kategoriserad

Byggnad byggt efter 2000
Byggnad byggt 1980-1999
Byggnad byggt 1960-1979
Byggnad byggt 1930-1959
Byggnad byggt innan 1929
Okand byggnadsar
byggnadsymbol

< RN

Service - offentlig och kommersiell

Frestaskolan (F-5) finns cirka 600 meter soderut. Sodervikskolan (6-9) ligger cirka 800 meter vister om
planomradet. Montessoriférskolan Pelikanen ligger ca 550 meter séder om planomridet. Kommunens
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gymnasium och bibliotek finns i Messingen vid pendeltagsstationen. Till Visby centrum med ett brett
utbud av kommersiell service 4r avstindet ca 3,5 km.

Skyddsrum

Planomradet ingar inte i nagot skyddsrumsomrade. Inom planomradet finns inga skyddsrum. Det finns
inga krav pa att bygga nya skyddsrumsplatser inom omradet.

Nirmaste skyddsrummet ir nummer 119999-0 som ligger pa Alvhagsvigen 15 a ca 600 meter frin
planomradet.

Kulturmiljo

Planomrédet ligger inte inom det omrade som enligt gillande Gversiktsplanen redovisas som “exempel pd
ildre omrdden och byggnader inom titorten som ska bedomas utifrdn bebyggelseantikvariska kriterier”.

Omradet ligger utanfor Helhetsomrade i Kulturmiljoprogram 1988.

Kulturmiljoanalys, Afry (2022-02-28)

En kulturmiljéanalys har gjorts fér planomradet av Afry (2022). Kulturmiljéanalysen har genomforts

med syfte att identifiera och analysera kulturhistoriska virden, samt hur dessa paverkas av framtida
exploatering. Analysen redogdr for enskilda byggnader och girdsbebyggelsens gemensamma egenskaper
och sammanhang.

Fastigheterna bestédr idag av tvd bostadshus, en ladugird med stallinredning, en verkstads-
/garagebyggnad samt vixthus sammanfogat med ildre ekonomibyggnad vilken tidigare fungerat som
butik och kontor f6r tridgardsforetaget pd platsen. Vixthuset omgirdas av odlingslimningar med
flertalet trdd och buskar samt odlingslidor.

Bakom ladugarden/stallbyggnaden patriffades ocksd en stenmur/stenstring av mer recent karaktir.
Sparen av platsens tidigare funktion som gérd, bostad men ocksa niringsverksamhet ar visuellt vil
synliga dn idag.

Aldre dppeltrid samt slinbir- och hallonbuskar omgirdar marken, vilket indikerar ett biologiskt
kulturarv. Detta sammantaget med den kommersiella odlingen pa platsen, av vilka flera vixtarter

finns kvar.

Dagens Ekeby 35:1 och 35:2 bebyggs nagon ging under senare delen av 1800-talet eller tidigt 1900-
tal. Ursprungligen bestar fastigheten av ett torp med tillhérande ladugird och ekonomibyggnad.
Forsorjningen har vid denna tid varit jordbruk och djurhallning.

Fastigheten, d& under namnet Eksberg 1:1 siljs 1919 och har vid ar 1954 utvecklats till en
niringsverksamhet som bedrivit tridgardsodling och vixtférsiljning. Denna niring fortlever in i det
tidigare 2000-talet, men 4r efter ar 2007 nedlagd. Fastigheterna limnas 6de vid denna tid.

Gardsmiljon har ett kulturhistoriske vérde i ett lokalt perspektiv, frimst genom dktheten i att samtliga
byggnader férutom tva vixthus och ett uthus finns kvar, samt ett pedagogiskt virde dir gardens
kronologi och funktioner ir vil synliga. Bebyggelsen ir eftersatt underhallsmissigt och har bitvis
forvanskats genom moderniseringar. De autentiska uttrycken finns dock representerade, vilket ger
garden med dess uppférande och brukningstid en sirskilt virdefull bedémning.
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Den planerade nybyggnationen medfér att samtlig bebyggelse samt tridgirdar férsvinner.
Atgiirdsforslag r en byggnadsantikvarisk inventering for dokumentation och fullvirdigt utredande av
statusen pa byggnaderna. For att forhindra fortsatt nedging av gdrdsmiljon bor ansvarsforhallanden
utredas och klargoras for att hantera kulturhistorisk bebyggelse enligt PBL.

Bed6mning av kommunantikvarie gillande atgdarder som beror kulturmiljon for
detaljplan Norra Frestaby, Upplands Viasby kommun (2022-04-28)

Den forindring som byggnaderna pi fastigheten genomgatt under manga ar har inneburit att
kulturvirdena forsvagats. Verksamheten som bedrivits pé platsen i form av sméskaligt jordbruk och
handelstridgard var forhéllandevis under en kortare period och som haft mindre betydelse f6r Visbys
kulturhistoriska relevans. Bedomningen medger att en forindring pé platsen kan ske.

Fornlamningar

Inom de berérda fastigheterna férekommer inga kiinda limningar med skydd enligt KMR
(Kulturmiljoregistret).

Rekreation

Inom Frestaby, soder om planomradet finns en fotbollsplan och en storre lekplats i mitten av gatan
Polcirkeln. Omraden bade 6ster och séder om Frestaby har idag stor betydelse for rekreation och
friluftsliv, bade i det lokala och i det regionala perspektivet.

I sédra delen av Frestaby finns Frimjartorpet och motionsspar med koppling till Résjokilen i 6ster. I dster
finns naturmark med motionsspar som anvinds som skidspar di det 4r sno.

Gator, trafik och parkering

Allmant

Planomradet ligger ster om Vallentunavigen som ir en statlig vig nummer 268.

Gangtrafik och Cykeltrafik

En gang och cykelférbindelse pi norra sidan Vallentunavigen frin centrala Upplands Visby slutar 300
meter vister om omridet. Nagot trafiksikert och rationellt sitt att na den utan att i plan korsa
Vallentunavigen finns inte. Nirmaste planskilda passage for att korsa Vallentunavigen ligger i anslutning
till Frestavigen cirka 600 meter séder om planomradet.

Huvudcykelvignit pa Ekebyvigen ansluter via Igelvadsstraket och Fresta sddra allé till Frestavdgen, vidare
till Vallentunavigen och Sandavigen.
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Cykelvagar -

N/ Cykelvag, asfalibelagd. biffri
. Cykelvag, asfaltbelagd, blandirafik
N/ Cykelvag, grusbelagd, bilfri

,‘,' Cykelvag, grusbelagd, blandtrafik

Kollektivtrafik

Omradet ligger cirka 3,5 kilometer frin stationen och kommunikationer bestar av buss. Pd
Vallentunavigen trafikerar bussar mellan Vallentuna och centrala Upplands Visby och Upplands Visby
station. Planomradet ligger mitt emellan tvé busshéllplatser (Luran och Frestadalen). Ingen av dem kan

nas via gangbanor.

P Alvhagsvigen ligger nirmaste busshallplats som heter Pepparbodavigen cirka 400 meter fran
planomradet. Buss nummer 539 gir med femtonminuters intervall under pendlingstid pa dagarna och
med halvtimmestrafik under resten av dagen. Resan tar mellan 15 till 20 minuter till Upplands Visby
station. Buss nummer 545 gir med halvtimmestrafik under dagen. Resan tar mellan 15 till 20 minuter till

Upplands Visby Station.

Trafikforvaltningen i Region Stockholm ser 6ver busslinje 524 i samband med att linjen ska utvecklas till
stomlinje. Det kan péverka trafikeringen av hallplatser med ligt antal pastigande som dirmed kan fa
utglesad trafik.
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Biltrafik

Omréidet nés frin Vallentunavigen via Ekebyvigen.

Trafikmitning har genomforts r 2015 pa Ekebyvigen med cirka 1200 fordonsrérelse/vardagsmedeldygn
(vadt). Ar 2015 var bostadsomradet séder om Ekebyvigen dnnu inte fullt utbyggt varfor siffran kan antas
vara nagot hogre i dagsliget. I samband med planarbetet for Norra Frestaby har ingen ny trafikmitning
gjorts, detta pa grund av Covid-19 och dess formodade péverkan pa trafiksituationen.

Hastighetsgrinsen 4r 50 km/timme pé Vallentunavigen utmed planomradet och &vergar till 70 km/timme
vid planomrédets norra grins. Utmed Ekebyvigen ir hastigheten 30 km/timme mellan Runhillsgatan och
Igelvadsstraket. Vister om Runhillsgatan respektive dster om Igelvadsstriket ar hastigheten begrinsad till
50 km/timme.

Ar 2015 genomfordes en trafikmitning pa Ekebyvigen mellan Runhillsgatan och vig 268
Vallentunavigen, mitningen visar en medelhastighet om 33km/timme och 85-percentilen 4r
40km/timme. Kommunens hastighetsplan 2017 foreslar 30 km/timme utmed hela Ekebyvigen.

Parkering

Grusytorna inom planomradets sodra del anvinds idag f6r parkering av boende soder om Ekebyvigen,
framf6r allt dagpendlare da ytan 4r mer utnyttjade kvillar och nitter 4n dagtid.

Enligt Trafikplan fér Upplands Visby (2013) ligger planomridet inom "Halvtimmestrafik” nir det galler

tillganglighet till kollektivtrafik. Det innebir att parkeringstal i omradet ska utgd frin tabellen nedan for
kategori "mer sillan”.
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Tabell: Parkeringstal for bilar vid bostdder i flerfamiljshus
och smdhus, firslag 2012
Antal bilplatser Tillganglighet till kollektivtrafik
per bostad God Kvarts- [ Mer
trafik sallan
Flerfamiljhus
| rok 0.50 0.70 0.80
2 rok 0,80 0,90 1,00
3 rok 0,90 1.05 1,20
4 rok 1,00 1,15 1,30
5 rok 1,10 1,25 1,40
Sméhus
-gemensam parkering 1,40 1,80
-egen uppstillning 1,60 2,00
Besckande
Flerfamiljshus 0,07 0,10 0,10
Smahus vid gemen- Q.10 0,10
sam parkering

Trafikplan (2013)

Teknisk forsorjning

Energianvandning

P4 Runhillsgatan cirka 150 meter sdder om planomridets centrum finns en transformatorstation.
Fjirrvirme finns inte i nirheten av planomrédet.

Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom kommunala verksamhetsomrade for spill och renvatten. Kommunala vatten-,
spill- och dagvattenledningar finns i Ekebyvigen till bebyggelsen séder om vigen. I planomridets norra
kant finns klena vatten- och spill ledningar till de tva bostadsfastigheterna vister om Vallentunavigen.

En forprojektering av VA- systemet behover tas fram under planarbete. Det behéver ocksa utredas vilken
kapacitet som finns i befintligt VA-nit, samt vilken férutsittning detta innebir fér ny bebyggelse. VA-
utredningar ska ocksd redovisa hur ny bebyggelse ska anslutas till Va-systemet.

Dagvatten

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

Planomrédet ligger idag utanfor det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten.

!

Verksambetsomride dagvatten

Planomrédets ligsta punkt ligger pa ca +15,16 och den hogsta punkten pé ca +18,17. Idag finns ett
instingt omrade i sodra delen av planomradet samt lingst i ster.
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Ligpunktskarta

Genomslippligheten bedéms enligt SGUs genomslippslighetskarta vara ldg i planomréadet

e
e ]

Lig genomsiapplighet

Medelhag genamslapplighet
g Hég genemslapplighet

Ej bedamd genomslapplighet

Genom};pplzg/aet. Svart Z;je — un‘;q‘t‘irlz'g planomridesgrins. (Bildkilla: SGU, himtad 2022-02-02)

Det finns ett aktivt markavvattningsforetag, batnadsomride, ster om och séder om planomradet.
Markavvattningsforetaget 4r upprittat 1922 och innebir begrinsningar i att avleda dagvatten i omrédet.
(r6da omradet pé kartan).

En dagvattenutredning har tagits fram av Afry (2022-10-25). Genomférande av planen innebir en dndrad
markanvindning som medfér en 6kad hirdgéringsgrad och en hogre fororeningsbelastning.
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Avfall

All sophantering ska folja Upplands Visby kommuns avfallsplan som ir SORAB kommunernas avfallsplan
for (2021-2032). Fokus i planen dr att det ska vara ldtt att gora ritt.

Den innehiller fem malomriden

1. System efter behov

2. Avfall forebyggs

3. Material cirkuleras

4. Matavfall

5. Skrip och nedskripning

For rad och anvisningar for transport, forvaring och dimensionering, se "7Handbok f6r Avfallsutrymmen,
Rikdlinjer for utformning av avfallsutrymmen vid ny- och ombyggnation”. Handboken gir att himta hem
via kommunens hemsida.

Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Verksamhet av industridndamal har bedrivits pé fastigheten Ekeby 35:1 sedan borjan av sekelskiftet, da
frimst inom jordbruk och handelstridgird. P4 flygfotona fran 1961, 1970 och 1987 syns placeringen av
byggnaderna och de gamla vixthusen till handelstridgirden samt en oljecistern beldgen vid en panncentral
mellan vixthusen. De senast 25 dren har verksamheten innefattat dven verkstad och uppstillningsplatser
for fordon samt drivmedelshantering. Handelstridgirden 4r nedlagd sedan ett antal ér tillbaka, dven om
rester av vixthus finns kvar.

Fororeningar forvintas inom planomradet som petroleumprodukter, PCB och metaller frin
drivmedelshantering, verkstad, kallforrad, samt uppstillning av lastbilar och maskiner. Aven
bekimpningsmedel, fraimst pesticider, férknippade med vixthusforsiljning och frilandsodling kan
forvintas.

En miljéteknisk markundersokning genomférdes av fastigheten i september

2014 (Sandstrom Miljo & Sikerhetskonsult AB). Den miljotekniska markundersékningen pavisade halter
av alifater och aromater i halter dverskridande Naturvirdsverkets generella riktvirden for

mindre kinslig markanvindning (MKM) i marken.

En sanering av marken vid verkstaden och drivmedelhanteringen skedde 2015. Syftet med
efterbehandlingen var att mojliggora en exploatering av fastigheten enligt gillande detaljplanen som
omfattar bland annat bostider.

Sanering har skett till dess att slutprover i schaktviggar och schaktbotten visat pa féroreningshalter under
de mitbara atgirdsmélen. Mitbara dtgirdsmal for aktuell fastighet har varit Naturvirdsverkets generella
riktvirden for kinslig markanvindning (KM) ned till 3 meters djup. Fér jord djupare dn 3 meter

under markytan har platsspecifika riktvirden avseende KM anvints som mitbara dtgirdsmal.

Saneringsarbetet sammanfattas enligt foljande:

e Totalt transporterades 781,59 ton fororenade massor <MKM och 405,34 ton <SMKM frin
fastigheten till RagnSells mottagningsanlidggning i Hogbytorp.
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e Totalt insamlades 44 jordprover fran schaktens viggar och botten varav 31 analyserades vid
ackrediterat laboratorium (ALS, Tiby). 28 av 31 analyserade prover ir slutprover.

e Inga slutprover pavisar halter av petroleumimnen overstigande de mitbara dtgirdsmalen.

e Inga rekommendationer om ytterligare dtgirder foreligger.

Afry har gjort en kompletterande miljoteknisk markundersékning av mark och grundvatten under 2022.
Undersokningen avsag endast fororeningssituationen pa fastighet Ekeby 35:1 och 35:2 och innefattar jord
samt grundvatten. Undersokning har omfattat vanligt forekommande metaller, PAH, oljeférorening samt
forekomst av klororganiska pesticider i mark, di odling forekommit pa fastigheten. Klororganiska
pesticider har ej analyserats i grundvatten, da dessa har lig vattenloslighet.

Ett av tva analyserade prov frin ytlig jord visar halter av vissa bekimpningsmedel flerfaldigt 6verskridande
gillande riktvirden (KM), det andra provet visar halter under rapporteringsgrins. Da det ena provet visar
halter tydligt 6verskridande rikevirde for tilltinke markanvindning bedoms risken for att fastigheten ar
fororenad med bekimpningsmedel i sidana halter att kraven for anvindande av marken for
bostadsindamil ej uppfylls. Osikerheterna 4r dock stora, beroende pi det begrinsade dataunderlaget.

Utover detta visar resultatet fran den miljotekniska markundersokningen utifrin de analyserade imnena
att det undersokta omradet uppfyller de krav som kan stillas pa framtida bostadsmark (Afry, 2022).

Radon

Enligt kommunens 6versiktliga radonriskkarta utgér omridet eventuellt hogriskomride. Byggnader

behéver byggas radonsikert.

Radonrisk -

Lagriskomrade
[0 Eventuelit hogriskomrade
I Hogriskomrade
[] pefautt

Buller

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

En f6rordning (2015:216) med riktvirden om trafikbuller vid bostadsbyggnader tridde i kraft 1 juni
2015. Den 1 juli 2017 tridde en 4ndring i kraft av férordningens rikevirden i 3 §.

Enligt férordningen bér buller frin spartrafik och vigar inte 6verskrida:

- 60 dBA ckvivalent ljudnivé vid fasad. Om lagenheten ar hogst 35 kvm stor accepteras nivan
65 dBA.
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- 50 dBA ckvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats om en sidan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.
Om 60 dBA ckvivalent ljudnivi dndd 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara
vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst hilften av
bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids mellan klockan
22.00 och 06.00 vid fasaden.

Ljudmiljén inomhus regleras i Boverkets byggregler.

Bullersituationen i omradet

Vig

Planomradet ligger i direkt anslutning till Vallentunavigen. Placering och utformning av ny bebyggelse ska
ta hiansyn till buller frén Vallentunavigen och Ekebyvigen. Det bor ocksa utredas om bullerdimpande
atgirder som bullervall eller plank krivs for att minska bullrets paverkan pa bebyggelse.

En bullerutredning har tagits fram (Soundcon, 2022-10-24) for att berikna vilka trafikbullernivaer som
kan forvintas att upptrida inom planomridet i framtiden.

Flygtrafik

Planomrédet berérs inte av flygtrafiken till och fran Arlanda flygplats.

Farligt gods

Vallentunavigen ir sekundirled for farligt gods. Linsstyrelsen rekommenderar ett bebyggelsefritt avstind
pa minst 25 meter for bostider. Detta paverkar méjligheten till- och utformningen av bebyggelse.

En riskutredning har gjorts i samband med tidigare planarbete dr 2009. Den ir inte tillimpbar lingre da
Vallentunavigen ar 2009 var en primérvig for transport av farligt gods. Dessutom var det ett
verksamhetsomrade och inte bostider nirmast vigen.

En ny riskutredning har gjorts av WSP (2022-10-24) i samband med detaljplanarbetet som syftat till att
bedéma riskerna for planerad bebyggelse inom det aktuella planomridet med hinsyn till olycksrisker

kopplat till farligt gods.
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Medverkande

Medverkande tjainstemain

Nassim Pourshah Badinzadeh
Elisabet Eriksson

Sanar Al-Najjar

Tina Edén

Christina Saltstrom

Nils Halvares

Stina Hansson

Karina Wedenski

Daniel Zahedpour Anaraky
Jennifer Birgard

Carina Nordin

Kerstin Eliardsson

Kontoret f6r samhillsbyggnad, detaljplan
Kontoret f6r samhillsbyggnad, detaljplan
Kontoret f6r samhillsbyggnad, exploatering
Kontoret f6r samhillsbyggnad, anliggningsprojekt
Kontoret f6r samhillsbyggnad, miljo

Kontoret for samhillsbyggnad, vatten och avlopp
Kontoret f6r samhillsbyggnad, trafik

Bygg- och miljokontoret, miljéenheten

Bygg- och miljokontoret, Bygglov

Kontoret f6r samhillsbyggnad, kretslopp
Kontoret f6r samhillsbyggnad, Gatuingenjor
Kontoret f6r samhillsbyggnad, Utemiljoingenjor

Medverkande byggherrar och arkitekter
Hoékerum Bygg AB, Krook & Tjider Arkitektkontor

Begreppsforklaringar

En del av de begrepp som anvinds i planhandlingarna forklaras hir nedan. Begreppen finns definierade i
Svensk standard (SS 02 10 52) respektive i Plan- och Byggforordningen, 1 kapitlet §§ 3-7.

- Byggnadsarea, BYA = den area som en byggnad upptar pa marken. (Skirmtak, stort

takutsprang och liknande anliggningar t . ex. balkong ligre 4n 3 m &ver mark, riknas in i

byggnadsarean.)

- Taknockshojd = en plushéjd 6ver kommunens nollplan (ung havsnivé) for taknockens

hojdlage. Alternativt dr det avstindet i meter frin medelmarkniva till taknocken.

- Totalh6jd= en plushéjd 6ver kommunens nollplan (ung havsniva) fér byggnadens hogsta

punke. Alternativt dr det avstandet i meter frin medelmarkniva till byggnadens hogsta punkt.

Kontoret for samhallsbyggnad

Asa Dahlgren
Planchef

Nassim Pourshah Badinzadeh
Planarkitekt
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