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Handlingar

Planhandlingar

Plankarta med bestimmelser i skala 1:750, daterad 20 mars 2026
Denna planbeskrivning, daterad den 20 mars 2026
Gestaltningsbilaga, daterad den 09 december 2025

Ovriga handlingar

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

e Kulturmiljbanalys, Afry 2022-02-28

e  Undersokning av betydande miljépaverkan, Upplands Visby kommun 2026-03-25

e  Milj6teknisk markundersékning, Afry 2022-03-17, reviderad 2024-11-07

e PM geoteknik, Afry 2022-03-24

e Bedomning gillande dtgirder som ber6r kulturmiljon £6r detaljplan Notra Frestaby, Upplands
Visby kommun 2022-04-28

e Trafikvibrationsutredning, Bjerking 2022-05-30

e Trafikutredning, WSP, 2025-11-14

e Riskbedémning, WSP 2022-10-24, reviderad 2024-09-06

e  Bullerutredning, Soundcon, 2022-10-24

e Dagvattenutredning, Afry 2022-10-25, reviderad 2025-05-21
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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens huvudsakliga syfte dr att mojliggéra bostadsbebyggelse i en blandning av flerbostadshus och
radhus. Viktigt ir dven att bidra med en 6kad trygghet inom omradet. Eftersom omradet ligger intill en av
kommunens huvudleder och dven fungerar som en entré in mot kommunens centralort och dven till
Frestaby dr gestaltningen en central fraga. Férutom betydelsen av goda material sd dr det viktigt att
bebyggelsen kinns inbjudande och genomtinkt. Den ska bade ta hinsyn till de nitliggande byggnaderna
och knyta an till tidigare verksamhet pa platsen.
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Figur 1. Lanskartan med planomridet markerat i rott.
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Forslag och konsekvenser

Plandata

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

Lage
Planomradet angrinsar till Vallentunavigen, vig 268, i1 vister. Planomradet angrinsar till jordbruksmark i
norr, samt smaskalig bostadsbebyggelse i s6der och Gster om fastigheterna.

Bebyggelsen inom Ostra Frestaby bestar frimst av smahus, pathus och friliggande villor, men har dven
inslag av flerfamiljshus.
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Figur 2. Planomridets lokalisering i kommunen
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Fzgﬂr 3. Flygbild dver pahamm‘?let och ungefarlig p/aﬂomré’derd'm markerad i ritt

Den exakta geografiska avgrinsningen av planomradet kan komma att justeras under planarbetets gang,
beroende pa vilka hinder eller méjligheter som framkommer.

Areal
Planomridet omfattar ca 3 hektar (ca 32 000 kvm).

Markagoforhallanden
Inom planomridet:

Fastighet Agare

Ekeby 35:1 Vixjo/Katlstad Fastigheter AB
Ekeby 35:2 Vixj6/Katlstad Fastigheter AB
Ekeby 1:1 Upplands Visby kommun

Utanfor planomridet:

Fastighet Agare

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

Odenslunda 1:605 Upplands Visby Kommun

Frestaby 1:499 Bostadsrittsféreningen Tridgardsstaden 1
Frestaby 1:506 Bostadsrittsféreningen Boklok Runhilla
Ekeby 34:1 Upplands Visby Kommun
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Figur 4. Fastigheter inom och angransande till planomradet.

Overviganden som legat till grund for detaljplanens utformning

Detaljplanens har utformats utifrin platsens lige, omkringlicoande bebyggelse, trafik och bullersituation
samt riskavstandet frin Vallentunavigen.

Bebyggelse

Planomrédet dr placerat Oster om Vallentunavigen, en viltrafikerad led som ocksa kriver skyddsavstind
pa grund av att det 4r en rekommenderad sekundirled f6r farligt gods. Det dr ddrfor av stor vikt 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 omradet ska vara skyddat fran buller och trafik sa har bebyggelsen

anvints for att skdrma av och rama in. Bebyggelsen skapar ett tryggt och skyddat publikt strik dér
mainniskor kan métas och som bjuder in till social samvaro i en skyddad milj6.
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Figur 5. Illustrationsplan, grina striket, Gestaltningsbilaga, Krook & Tiider Arkitektkontor (2025).

Bostider

Inom detaljplanen foreslas ca 65 nya bostdder uppforda i flerbostadshus och radhus. Vaningsantalet
foreslds bli mellan 2,5-3,5 vaningar. Eksbergsvigen bildar tre olika kvarter, tva storre och ett mindre
kvarter. For att skirma utemiljderna mot Vallentunavigens buller placeras byggnader som en rygg mot
vigen i syfte att uppna en tystare gron gard.

Det norra kvarteret dr underbyggt med ett garage vilket minskar ytorna f6r markparkering. Tva mindre
flerbostadshus 1 3,5 vaningar och huvudsakligen radhus 1 2,5 plan omfamnar de tva gréna girdarna for

gemensam samvaro och odling.

Vid den vistra infarten till omridet placeras en byggnad som medger centrumverksamheter i bottenplan
med bostider i form av radhus/etageligenheter ovanpa.

8 av 87



SITUATIONSPLAN SKALA 1:800 (A3)
D 5 1ﬂ 24am

/\ 15,60

Q‘ \/ a o .
! \? ==  _—

Figur 6. I//mz‘mtzomplaﬂ, Gm‘allmﬂgxbz/aga, Krook & DaderAr/ézte,ét,éontor (2025).

ILLUSTRERAD VY FRAN KVARTERSGATA | VASTER
MOT STADSRADHUS & FLERBOSTADHUS
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Figur 7. Hiustrerad vy fran kvartersgata i véster, mot stadsradbus och flerbostadshus, Ur Gestaltningsbilaga, Krook & Tjider Arkitektkontor (2025)
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VY FRAN KVARTERSGATA | OSTER MOT KVARTERET | NORR

Fasad mot nordvast

Figur 9. Fasad mot nordvést, Gestaltningsbilaga, Krook & Tjéder Arkitektkontor (2025).

=

Fasad mot syddst
Figur 10. Fasad mot sydist, Gestaltningsbilaga, Krook & Tiéder Arkitektkontor (2025).

Arbetsplatser

I sydvist inom planomradet intill den nya planerade infarten placeras en byggnad som méjliggdr
centrumverksamheter i bottenplan.

Tillganglighet
Byggnader, utemiljéer samt parkeringsgaraget ska utformas sa att kraven pa tillginglighet fér personer

med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga uppfylls. Bostiderna ska ha tillgang till handikapparkering
inom ett avstaind om hogst 25 meter fran entré.

Kulturmiljo
Inga kinda fornlimningar finns inom planomridet. Fornlimningar 4r skyddade enligt Kulturmilj6lagen

(1988:950) 2 kap. 6 §. Om fornlimningar skulle patriffas i samband med byggnationen ska Linsstyrelsen
kontaktas for samrad.
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En kulturmiljéanalys togs fram av Afry (2022-02-28). Har beskrivs att fastigheterna Ekeby 35:1 och 35:2
innehar kulturhistoriska virden. Det finns, enligt analysen, bide gemensamma som individuella
kulturvirden pa platsen. Utredningen har kommit fram till ambitionsniva 3 f6r de gemensamma
kulturvirdena. Enligt analysen innebdr det att det kulturhistoriska virdet ska ses som en positiv tillgang.

Enligt en bedomning gillande atgirder som ber6r kulturmiljén, som har tagits fram av Upplands Visby
kommun (2022-04-28), har kulturvirdena férsvagats genom en mangarig férindring av byggnaderna pa
fastigheterna.

For att minska paverkan pa kringliggande milj6 i landskapet féreslas att planerad exploatering inte blir
patagligt tit, utan i stillet smaskalig och gles med méjlighet £6r storre ytor f6r gronska och trid att leta sig
in mellan byggnaderna. Det i sin tur innebdr en minskad péverkan pa kringligeande miljé i landskapet.

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

Natur och ekosystemtjanster

Planomradet bestar idag till storsta delen av bebyggelse i form av hus och vixthus, farmartankar och ett
gardsomrdde som anvinds som uppstillningsplats f6r lastbilar, maskiner och liknande. Endast en mindre
del i 6ster bestar av jungfrulig mark.

Storre delen av planomradet ingir i en sekundir spridningskorridor £6r dldre barrtrid. Exploateringen tar
bort befintliga frukttrid samt nagra dungar av 16v- respektive barrtrid. Barrtriden bedéms vara for fa for
att stodja den spridningskorridoren for arter knutna till barrskog som en stor del av planomradet ingar i.

Aldre barrskog i . i

| Primara spridningskorridorer mellan de vikligasie omradena
Sekundara spridningskomdorer mellan de nasal vikligasie omradena
| B De 64 vikiigaste omrdena inom natverket (5%)
De 109 nast vikligaste omridena inom natverket (10%)
I Ovriga viktigaste omraden (85%)

Figur 11. Spriduningskorridorer for dldre barrskog inom och utanfor planonradet.

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

11 av 87



Anliggandet av grona tak pa byggnader skulle ytterligare forstirka den biologiska mangfalden. Om storre
trdd behéver fillas kan de grévsta delarna av stammen lidggas som déd ved 1 nérliggande naturomraden,
girna 1 solbelyst lige. D4 unga, nyplanterade trdd inte bidrar med ekosystemtjinster i samma omfattning
som storre trid behover varje fillt trid ersittas med minst tva nya. Inom planomradet kommer det att ges
méjlighet till odling och en ambition finns att bevara skott fran de gamla frukttriden, vilket skulle bevara
dess genetiska variation.

I planomradets norra del invid tridridan Vid tridridans bas finns en gammal stenmur, vilken dr
biotopskyddad enligt 7 kap. 11 § miljobalken, eftersom den star i anslutning till jordbruksmark. I
plankartan dr omrddet planlagt som "NATUR”. Eventuell dverkan pa denna kan behéva en dispens fran
biotopskyddet och vid averkan pé sdrskilt skyddsvirda trdd behover samrdd enligt 12 kap. 6 § miljobalken
héllas med Linsstyrelsen.

Gator, trafik och parkering

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

I anslutning till omradet ligger Eksbergsvigen, enskild vig som i dagsldget fungerar som in- och utfart f6r
Ekeby 5:2.

Figur 12. Nuvarande gatustrukinr inom och omkring planomridet. -
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e Huvudviig (Statlio)
Uppsamlingsvég (Kommunal)

s Lokalgata (Kommunal)

Figur 13. Framtida vignat, ungefirlig placering inom planomradet.

Genom att leda den huvudsakliga trafiken genom mitten av omradet (Gron, lokalgata) undviks det att for
mianga vigar delar upp kvarteren i f6r sma omraden. Syftet dr att sikerstilla att omradet inte domineras av
vigar och biltrafik, utan tvirtom underordnar sig de gaende i omradet.

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

Gang och cykeltrafik

Planférslaget kommer att generera nya rérelsemonster och behov av resor till fots och cykel. Planforslaget
bidrar till ett 6kat behov av att korsa Ekebyvigen (passagebehov) for att ta sig till det 6vergripande gang-
och cykelvignitet pa sédra sidan Ekebyvigen och vidare till lokala mélpunkter sd som skola och
kollektivtrafik. Lokalgatan inom planomridet utformas med separat gingbana pd en sida. Cykling pa
Eksbergsvigen bedéms kunna ske i blandtrafik med hinvisning till ldg hastighet och bedémt liga
biltrafiksfléden.

Kollektivtrafik

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

Biltrafik

Planfdrslaget kommer resultera i fler resor lings med bade Vallentunavigen samt Ekebyvigen i samband
med att omradet utdkas med bostider och en mindre verksambhet.

Trafiken som beriknas alstras av exploateringen har berdknats med hjilp av Trafikverkets alstringsverktyg

Resultaten visar att omradet kan komma att alstra uppemot 1000 trafikrérelser per dygn, varav knappt 600
fordonsrérelser fran motorfordon (inklusive tung trafik). (Trafikutredning WSP, 2024).
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Eksbergsvigen klassas som lokalgata vilket innebir att omgivningens behov prioriteras framfor
framkomligheten f6r motorfordon. Gatan saknar genomfartstrafik och vintas fi ett trafikflode
motsvarande ca 20% av alstringen per dygn, dvs omkring 120 motorfordonsrérelser 1 maxtimme

(Trafikutredning WSP, 2024).

Ekebyvigen ir en av de mer trafikerade anslutningarna till vig 268 och en korsningsstudie har gjorts for
att utreda eventuell paverkan och atgirdsbehov. Fem olika scenarier har undersokts. Vid en utbyggnad av
planférslaget Norra Frestaby Gverstiger belastningsgraden 0,6 och dirmed bedéms korsningens kapacitet
som mindre god standard.

Beroende av ytterligare bebyggelseutveckling i omradet kan korsningen i framtiden komma att bli
6verbelastad. Olika typer av kapacitetshdjande dtgirder har undersékts for att hantera trafiken i de olika
scenarierna. Planomradets utbredning har anpassats for att inte forhindra framtida dtgirder i korsningen.

Med anledning av méjliggérandet f6r centrumverksamheter inom planomradet har krav stillts pa in-och
utleveranser. Dimensionerad trafiksituation 1 korsningen 4r dirfér méte mellan lastbil och personbil.
Parkering ska 16sas inom kvartersmark. Backrorelser ut mot uppsamlande lokalgata ska undvikas.
Utrymme 61 separata hdger- och vinstertillfarter ut pd vig 268 samt utrymme fOr refuger har sikerstallts i
plankartan i syfte att framtidssikra systemet och méjliggéra £6r ytterligare exploatering i ndromradet. En
systemhandling har tagits fram efter samradet och anvinds som underlag for forslagets utformning.

Figur 14. Forslag lokalgata markerat i blitt

Vidgplan

Ekebyvigen ir en av de mer trafikerade anslutningarna till vig 268 och en korsningsstudie har gjorts for
att utreda eventuell paverkan och atgirdsbehov. Fem olika scenarier har undersokts. Vid en utbyggnad av
planforslaget Norra Frestaby 6verstiger belastningsgraden 0,6 och dirmed bedéms korsningens kapacitet
som mindre god standard.

Parkering

Parkering ska ske inom kvartersmark bide ovan samt under mark. Planforslaget méjliggér ett garage
under norra kvarteret (nummer 2). Garaget fOreslas att nds via en trappa och hiss pa 6stra sidan av
kvarteret.

Planerade parkeringsplatset:
1. Infart garage

2. Garage under mark

3. Markparkering
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4. Parkering pé forgardsmark
(se bild nedan)

/| ANGBRING & PARKERING
@ Hiss
| ® UPPSTALLNINGSPLATS TRANSPORT]

CYKELPARKERING UNDER TAK
ca 200 st

BILPARKERING

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

Figur 15. Angiring och par,éeﬁﬂg

Parkering dimensioneras i enlighet med parkeringstalen i Trafikplan f6r Upplands Visby kommun (2013)
och ska 16sas inom kvartersmark. Forslaget innebdr byggnation av cirka 65 bostdder i varierade storlekar
och former samt mdjlighet till en mindre verksamhet. Planomradet ligger delvis inom kriterierna for
kollektivtrafikens kvartstrafik och delvis inom kriterierna fér sillantrafik. Enligt Trafikplanen (2013)
innebdr detta att det ska finnas mojlighet for att uppféra 111 p-platser till f6rman f6r tillkommande
bebyggelse inom planomrédet.

Foreslagen bebyggelse ska férdela 111 parkeringsplatser enligt Tabell 1 nedan férdelat utefter bostadstyper
pa féljande vis:

Tabell 1. Parkeringsfordelning baserat pa de olika bostadstyperna inom planomradet.

Bostadstyp Antal bostidder Parkeringsnorm Parkeringsplatser
2 Rum-och kok (rok) 8 stycken 1,0 8 stycken

3 rok 6 stycken 1,2 7 stycken

4 rok 4 stycken 1,3 5 stycken

5 -6 rok 35 stycken 1,4 49 stycken
Radhus 12 stycken 2,0 24 stycken
Besoksparkering - 0,1 7 stycken
Handelsparkering - 0,04 11 stycken
Totalt - - 111 stycken

Bilparkeringarna mojliggors 1 olika former genom markparkering, parkering pé férgardsmark samt i ett
underjordiskt garage i norr, dispositionen ir strukturerat pa foljande vis:

Parkeringstyp Antal
Markparkering 44 st
Garage 42 st
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Pa forgardsmark 26 st
Planforslaget reserverar mark for att inrymma 112 parkeringsplatser.

Parkering f6r cykel dimensioneras ocksa utifran riktvirden i kommunens trafikplan. Det finns behov av
uppemot 200 platser f6r cykel, dessa planeras med viderskydd nira entréer till bostdderna.

Gestaltning

Som underlag till planarbetet har en gestaltningsbilaga f6r bebyggelsen inom planomrédet tagits fram av
arkitektkontoret Krook & Tjider 2022, reviderad 2025. Som entré till Visby dr det viktigt att omradet
kinns vilkomnande och vilutformat. En god gestaltning och bra material speglar kommunens ambitioner
gillande arkitekturen. Gestaltningsbilagan ska ldsas tillsammans med planbeskrivningen.

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 kommunfullmiéktige den 21
maj 2018. Stadmaissighetsdefinitionen syftar till att beskriva gestaltning av rummet mellan husen, det vill
séga, offentliga rum och gardsrum dir byggnadsvolymer utgér stadsrummens 7vigear”. Som en bilaga till
stadsmissighetsdefinitionen antogs 15 juni 2020 ett dokument kring gestaltning av nya byggnader.

Enligt gillande dversiktsplan ligger planomradet inom det som klassas som smaskalig stadsbygd.
Stadsmissighetsdefinitionen tillimpas 1 ligre grad i dessa omraden, men har varit vigledande f6r
planeringen av gatustrukturen och dess méte med ny bebyggelse.

For Smaskalig stadsbygd maste dessa tvd avsnitt tillimpas:

e Det offentliga rummets struktur och innehéll
e Trygghet, orientering och 6gon mot gatan - upplevelse av ndrvaro i det offentliga rummet.

Gestaltningsbilagan till stadsmissighetsdefinitionen giller framforallt flerbostadshus men eftersom
omridet bjuder pd nigra mindre sidana giller bilagan dven hir. Framférallt handlar det om husens
placering i férhallande till den omgivande miljén men dven hur husen ”landar” pa marken och de material
som anviands. P4 flerbostadshusen bor sidana material anviandas som ildras vil och som kidnns robusta
och bestindiga. Taken ska 1 huvudsak luta och entréerna ska géras vilkomnande.

Bebyggelse

Strukturen har tagit inspiration fran det som funnits pa platsen tidigare, en niringsverksamhet som
bedrivit tridgirdsodling och vixtférsiljning. Tanken dr att ett gront strak ska skapas frin norr till séder
som kommer att bli en samlingsplats och en méjlighet f6r boende och férbipasserande att réra sig igenom
omrddet. Idén om Handelstridgéirden aterskapas genom odlingslador och vixthus f6r de boende i de tva
omradena. Omridets placering intill Vallentunavigen och som entré bade till centrala Visby och Frestaby
g0r att utformningen av bebyggelsen blir oerhért viktig. Omradet ska bade signalera trygghet och
robusthet samtidigt som det ska kinnas inbjudande och omhindertaget. Det hir gors bide genom de
material som anvinds men dven husens gestaltning och de offentliga miljéernas utseende.
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"FRAN SYDVAST

Kvarter 1

Is;ggur 16. Bild: Flygvy frin sydvist, samt uppdelning av de olika kvarteren som ingdr i planforslaget, Krook & Tjider Arkitekter (2025).

Kvarter 1

Kvarteret i norr formar sig runt en skyddad mindre gard. Mot Vallentunavigen

placeras tva flerfamiljshus i 3,5 plan med ligenheter. Vaning tre far etageligenheter

med takkupor mot innergarden. Runt garden ligger ligenheter i 1,5 plan med egen entré och uteplats.
Huskropparna i 6st aktiverar gatan genom bostadsyta, festlokal och cykelparkering i markplan. Innanfor
dem doljs ett parkeringsgarage, delvis under mark, som plockar upp héjdskillnaden. Via en trappa och hiss
pa Ostra sidan nds parkeringsplatserna i nordost och trapporna 1 séder och norr kopplar bostiderna till
triddungen 1 norr och omradets grona strak. Viktigt hér dr att kvarteret bade vinder sig utat och inat.
Eftersom tryggheten i omradet dr viktig behévs ”6gon” ut mot de offentliga striken och platserna.
Foénster och dérrar ut mot det allmidnna behdvs dérfdr och blir ett viktigt inslag. Inat bostadskvarteret
hjilper de egna entréerna till att skapa liv och rérelse.

Husen har sadeltak f6r att fanga upp de gamla byggnadernas form. Takkupor och spréjsade fonster flirtar
ocksd med den dldre arkitekturen. Trifasader och takpannor ger goda, vilbekanta material som spelar vil
mot de gréna omgivningarna. En stramare fasad mot gatan ger stadsmissighet. In mot girden finns
méjlighet till stérre balkonger och en mer avslappnad miljo.
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Figur 17. Oversiktsbild for fireslagen bebyggelse inom kvarter 1.

Figur 18. Gardsfasad mot sydvist, Krook & Tjider Arkitekter (2025).
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Fasad mot sydvist

Figur 20. Fasad mot sydpist, Krook & Tjdder (2025).

Gardsfasad mot sydost "aa

Figur 21. Fasad mot nordvést, samt girdsfasad mot sydost Krook & Tjider (2025).

Kvarter 2 — Ostra sidan

Lings sydostra sidan av omrédet finns radhus placerade férskjutna till

varandra i grupper om fyra. De har ett f6rriad pa framsidan och de radhus som ligger lings Ekebyvigen
har tillgang till en markparkering lings pa baksidan av husen och de som inte ligger lings Ekebyvigen har
en yta for parkering framfor husen. Pa baksidan méter ett uppglasat bursprak och uteplats det
gemensamma grona straket med vixthus och planteringar. Radhusen dr i trd med sadeltak i 2,5 vaningar.
Dir den 6versta ryms under taket. Sadeltak, takkupor och spréjsade fénster ger en férnimmelse av den
ildre arkitekturen.
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Fasad mot gard (3 radhus) Fasad mot gata (3 radhus) ( .

(férrad framfor entre visas ej)

Figur 23. Sektioner dver radhusfasader i sydist, Krook & Tdder (2025)

Kvarter 2 — Vistra sidan

Stadsradhusen har en stor 5-rumslidgenhet i bottenvaningen och ovanpa

ligger tva etageligenheter/radhus som nds via en yttre trappa och

entrébalkong. Husen paras tva och tvd och foérskjuts i férhallande till varandra.

Framf6r varje hus finns en gemensam parkeringsplats f6r de boende. P4 baksidan finns

vistelseytor som uteplatser och balkonger mot omrédets grona strak. Husen

har ocksa méjlighet att utformas som 2,5-vanings radhus. Stadsradhuset har méjlighet att delas upp i tva
bostider, en pd 6vervaningen och en pa nederviningen. Entrén till bostdderna sker dels pa
bottenviningen dels via en trappa som leder en vaning upp. Viktigt hir 4r att trappan blir si diskret som
méijligt och helst gdms p4 sidan av huset vilket ocksa ges mojlighet till i plankartan. Aven de hir husen ir i
trd med en mer stram sida mot Vallentunavigen och en mer lekfull in mot den gréna garden.
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Figur 24. Oversiktsbild Gver fireslagna stadsradbus sydvést inom planomridet

Fasad mot gard (visar tva hus) Fasad mot gata (visar tva hus) h
Figur 25. Sektion over fasad mot gard samt fasad mot lokalgatan, Krook & Tidder (2025)

ILLUSTRERAD VY FRAN KVARTERSGATA | VASTER
MOT STADSRADHUS & FLERBOSTADHUS

: ‘||||“| 18 n

> cn0000 g
ML S |

Kvarter 3
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Bottenvaningen utgdrs av en verksamhetslokal, entré till flerbostadshus,

cykelparkering, inlastning till verksamheten samt méjlig placering f6r miljérum.

Nordvist om byggnaden finns tillhérande parkeringsplatser. Ovanpa

bottenviningen finns 4 etageligenheter med egna entréer fran en liten gard i

soligt lige. Byggnaden skapar med sin form ett bullerskydd mot

Vallentunavigen. Viktigt hir dr att bottenvaningen blir sd uppglasad som méjligt sa att det inte blir ett
”dott” utrymme utan en levande fasad. Det édr runt husens bottenvaningar som minniskor rér sig och f6r
att det ska kdnnas tryggt behover det finns ”6gon” som ser annars kommer manniskor att vilja att ta sig
fram via andra vigar.

L g
o E LT

Figur 26. Oversiktsbild dver flerbostadshuset i sydvést, Krook & Tjider (2025).

4

Fasad mot nordvast Fasad mot nordést *

Figur 27. Fasadillustrationer dver flerbostadshuset i nordvést och nordist, Krook & Tjider (2025).

Fasad mot sydost

Figur 28. Fasadillustration over flerbostadshuset i sydost, Krook & Tjdder (2025).
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Sektioner:

Vallentunavigen /Ei Kvarter 1

ST —

Figur 29. Sektion A-A (Gestaltningsbilaga, Krook & Tiider 2025).
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Kvarter 2 Kvarter_ 1

Figur 30. Sektion B-B (Gestaltningsbilaga, Krook & Tjdder 2025).
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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 tridgardsstaden med sina
tridbevuxna gator och grona ytor £6r blomster eller nyttoodling. Hir foreslas platser 61 vissa aktiviteter
som utegym, lekutrustning, odlingsplatser, frukttrid och ett vixthus med méjlighet f6r gemensam odling
eller sociala umgingen. I det gréna straket (sociala gardar) kommer det finnas méjlighet att ta hand om

dagvattnet 1 en torrdamm och vixtbiddar.
VY FRAN SODER MOT DET GRONA STRAKET SOM LOPER IGENOM PLATSEN

i\‘}m]!‘!~<!"1 n‘e‘: .

\
\

Det sociala rummet

Det mest grundlidggande konceptet fér gardarna och placeringen av byggnaderna dr att férldnga den
privata garden till den gemensamma garden. Genom att lita dessa tva offentlighetsgrader sammanflitas
kan de vitalisera varandra.

Barnen kan springa fritt pd de skyddade gardarna och fir en storre yta att uppticka tillsammans. De egna
tridgdrdarna kinns pd samma ging storre i och med att de riktar sig ut mot dnnu en gron yta. Den goda
uppsikten dr ocksd en kvalitet f6r de familjer som har smabarn. De sociala kontaktytorna mellan bade
vuxna och barn blir fler. P4 si sitt 6kar tryggheten inom omradet. Den sociala ytan inom planomradet
uppgar till cirka 1500-2000 kvadratmeter.
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Figur 31. Sociala gardar (Gestaltningsbilaga Krook & Tjider 2025)
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Kvarter 3 VID VERKSAMHETSHUSET SOGIAL GARD BURSPRAK
Kvarter 2
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FLERBOSTADS- PARKERING/ STADSRADHUS PRIVAT TERRASS SOCIALA GARD PRIVAT TOMT RADHUS FORMARK.

HUs ENTRE

Figur 32. Bild: Privata och— Sociala gardar (Gestaltningsbilagan Krook & Tjider 2025)

Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebir att barns rittigheter fatt en stirkt stillning i
samhillsplaneringen. I samband med planliggningen 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 na sina bostadsentréer dr andra viktiga aspekter att beakta. De
bilfria girdarna som har féreslagits inom planomradet kommer at bidra till mer sikerhet f6r barn.

Byggnaderna vetter mot striket och de sociala girdarna, vilket skapar trygghet genom stindig uppsikt.
Stora delar av omrédet dr bilfria och sikra f6r barns lek. Konceptet bygger pd att sudda ut grinsen mellan
privata och gemensamma gardar, s att de samverkar. Det ger barn stérre, trygga ytor att réra sig pa,
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samtidigt som privata tridgdardar upplevs storre. Uppsikten dr ocksa en viktig kvalitet £6r familjer med sma
barn.

Omradet uppmuntrar till fri rorlighet f6r barn, genom métesplatserna mellan husen och de gréna
miljéerna kan uppmuntra till spontanlek i omridet. Byggnadernas placering bidrar till att minska de
skadliga ljudmiljéerna fran trafikbuller i omradet. Det finns dock konsekvenser f6r barns rétt till fri
rérlighet som kan kopplas till planomradets relation till nirliggande milj6 och trafik. Resor till skolor i
niromradet kan innebdra att barns rérlighet utanfor planomradet begrinsas till f6ljd av Vallentunavigen.
Barn som har Séderviksskolan som malpunkt behover korsa Vallentunavigen vilket bedéms vara en risk,
barn som har Frestaskolan som en malpunkt behéver korsa Ekebyvigen, det dr dirfor viktigt att med en
tydlig trafikmiljé som m&jliggdr sikra vagar till och frin skolorna.

Det finns inget rimligt sitt att korsa Vallentunavigen tex f6r de barn som eventuellt kommer gd pa
Soderviksskolan. De som viljer Frestaskolan kommer att korsa Ekebyvigen och det blir viktigt med en
tydlig trafikmiljé som méjliggor det. Overgingar vid Ekebyvigen bér dirfor utformas sikra ur en
trafiksynpunkt i kommande detaljprojektering.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Nya ledningar for dricksvatten, spillvatten samt dagvatten behéver anldggas inom planomridet. En
systemhandling med projekterade VA-16sningar har studerats i framtagande av systemhandling,
torbindelsepunkter fran fastigheter sker mot allmin gata.

Dagvatten

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

Framtagen dagvattenutredning (Afry, 2022-10-25) har tittat pd dagvattenhanteringen utifrin foljande krav;

- Att planerad exploatering inte paverkar méjligheten att uppna uppsatta miljokvalitetsnormer
(MKN) £6r nedstréms liggande recipienten Norrviken.

- Utover reningskravet finns ett flédeskrav dir flédet ut frin omridet inte ska 6ka f6r framtida
20-drsregn med klimatfaktor jimfért 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 f6ljs.

Omridet omfattas inte av verksamhetsomrade f6r dagvatten idag. Men planen ir att planomradet tas in i
verksamhetsomridet.

Befintliga dagvattenledningar finns i Ekebyvigen for planomradet att ansluta till.

Dagvattenatgirder

Dagvatten planeras tas om hand genom en kombination av lokalt omhindertagande och hantering via
befintligt dagvattennit. Dagvattenutredningen foreslér ett antal lokala dtgirder som placeras inom
planomradet. Infor utbyggnation utreder kommunen vilka exakta tekniska l6sningar som kommer
anvindas.

Kommunens ambition dr att dagvattenanlidggningarna ska innebira ett virde f6r de boende i omradet
utéver dagvattenhantering.
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Teckenforklaring
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Figur 33. Fireslagen dagvattenhantering (avvattningsplan) i ntredningsomridet inkluderar tvi dagvattendammar. Pa hardgorda trafikerade ytor
Joreslds dven brunnsfilter i dagvattenbrunnarma (Afry 2025).

Dagvattenanldggningarna NO, SO och V samlar de olika delavrinningsomridena.NO samlar delomrddena
Al, A2, E3, B1, B2 och B3. SO samlar delavrinningsomridena D1, D2 och E4. V samlar E2, E1 och C.
Hanteringen i NO, SO, och V (se figur 33 och de olika dagvattenanlidggningarna) innebir ett utlopp f6r
dagvatten fran utredningsomradet. Dagvattenflédet utjimnas och innebir dirmed ett totalt mindre fléde
ut frin omradet vid ett 20-arsregn dn i befintlig situation. I NO f6reslas dagvattnet efter rening och
f6rdr6jning sldppas ut till befintligt dike utanfér utredningsomradet pa dngen f6r avrinning vidare mot
recipient. I SO féreslds dagvattnet anslutas antingen till ett befintligt dike séder om Ekebyvigen (detta
skulle innebira att en trumma behdver anliggas under Ekebyvigen) eller till kommunal dagvattenledning i
Ekebyvigen, detta bér beslutas i projekteringsskedet utefter projekterade héjdnivier. I V foreslas
dagvattnet anslutas till dagvattenledning i Ekebyvigen or att f6ras vidare nedstréms mot recipient.
Samtliga utfléden har en gemensam recipient.

Da grundvattennivéerna dr pd ca 1,1-2 m djup under markytan behéver anldggningarnas djup samordnas
sd att anldggningarna inte kommer i kontakt med grundvattnet. Grundvattennivierna giller framfor allt f6r
de &stra delarna av planomradet di geoundersékningarna (Geoteknologi, 2019) inte innefattade de vistra
delarna. Fér hoga grundvattennivaer kan medféra problem f6r dagvattenhanteringen.

Norr om planomradet finns akermark med markavvattningsfretag. Markavvattningsforetaget dr aktivt
och fléden till detta fér inte paverkas av planen. Dagvattenutredningen visar att med vidtagna
dagvattenatgirder kommer inte flddet ut frin omradet att 6ka, vilket betyder att markavvattningsforetaget
inte péaverkas.

I Tabell 2 nedan presenteras de foreslagna dtgirdernas dimensioner samt vilken utjimningsvolym som
uppnis for respektive atgird. Den totala f6rdr6jningsvolymen i de olika dagvattenldsningarna dr 226 m3
vilket uppnir dimensionerande kravet 197 m3, som behovs for att 20 mm regn ska kunna omhindertas.
Varje hanteringsomrade (NO SO och V) uppnir dven separat krav pa att omhinderta 20 mm nederbérd
fran sin respektive yta.
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Tabell 2. Forslag pa dimensionering av dagvattendtgdrderna. Se figur 33 for lokalisering av de olika dagvattenaniiggningama.

Avrinnings-

omrade Dagvattenatgard
Brunnsfilter
NO
Dagvattendamm
Brunnsfilter
SO
Dagvattendamm
Brunnsfilter
\
Svackdike
Total -

Féroreningsberdkningar

Utjamnings-
volym [m?3]

89

96

41
226

Totalt
ytbehov
[m?]

370

330

140
840

Permanent
vattenyta
[m?]

310

260

Oversiktliga berikningar har utférts i databasen StormTac fér
féroreningskoncentrationer och mingder inom planomradet f6re och efter
exploatering. Féroreningsbelastningen presenteras for hela planomradet i tabellerna 3 & 4 nedan.

Djup (vattendjup
+ reglernivaer)

[m]

Langd och Utflode
bredd [m] [I/s]

- 40

- 33
40 * 35 35

- 108

Tabell 3 - Fororeningskoncentrationer (ug/ ) for hela utredningsomradet fire och efter exploatering. Koncentrationer som iverskrider de for befintlig

sitnation dr rodmarkerade.

Firorening  Enhet Befintlig situation Planerad situation
Fosfor (P} pg/l 150 78
Kvave (N} pg/l 1600 1400
Bly (Pb) pefl 74 a7
Koppar (Cu)  pg/l 14 15
Zink (Zn) pgfl 56 39
Kadmium (Cd) pe/l 0,31 0,35
Krom (Cr}  pg/l 3,6 5,6
Mickel (Ni}  pg/l 4,4 4,1
Kvicksilver (Hg) pefl 0,012 0,03
Suspenderad substans (55) pe/l 30000 26000
Benso{a)pyren (BaP) pgfl 0,031 0,021
PEDE4T  pug/fl 0,00015 0,00016
PBDE9Y  pg/i 0,00019 0,0002
PBDE 209  pg/l 0,015 0,014
Arsenik (As) pgfl 2,1 2,5
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Tabell 4. Fororeningsmdingder (kg/ dr) for hela utredningsomradet fore och efter exploatering. Mingder som iverskrider de fir befintlig sitnation dr

rodmarkerade.

Fdrorening Enhet Befintlig situation Planerad situation
Fosfor (P} kg/far 0,7 0,56
Kvave (N}  kg/dr 7.3 9,9
Bly (Pb)  kg/dr 0,034 0,033
Koppar (Cu)  kg/dr 0,085 0,11
Zink (Zn)  kg/far 0,26 0,28
Kadmium (Cd) kg /dr 0,0014 0,0025
Krom [Cr)  kg/fdr 0,016 0,04
Mickel (Mi}  kg/dr 0,02 0,029
Kvicksilver (Hg)  kg/dr 0,000056 0,00021
Suspenderad substans [55)  kg/ar 140 190
Bensola)pyren (BaP)  kg/ar 0,00014 0,00015
PBDE 47  kg/ar 0,00000065 0,0000011
PBDE99  kg/dr 0,00000085 0,0000014
PEDE 209 kg/ar 0,000068 0,000097
Arsenik (As)  kg/ar 0,0097 0,018

Fororeningshalterna 6kar med avseende pa koppar (Cu), kadmium (Cd), krom (Cr), kvicksilver (Hg),

PBDE47, PBDE 99 och arsenik (As) efter exploatering jaimfoért med befintlig situation.
Foéroreningsmingderna 6kar med avseende pa alla imnen férutom tva efter exploatering jimfért med
befintlig situation. De som 6kar dr kvive (N), koppar (Cu), zink (Zn), kadmium (Cd), krom (Cr), nickel
(N1), kvicksilver (Hg), suspenderad substans (SS), Benso(a)pyren (BaP), PBDE 47, PBDE 99, PBDE 209,
och arsenik (As). Att féroreningsmingderna 6kar beror pd en dndrad markanvindning och en 6kad

hérdgoringsgrad.
Foreslagna dagvattenlésningar i omrddet har anvints £6r versiktliga berdkningar av planomradets

slutgiltiga féroreningsbidrag till recipienten Norrviken, berdkningarna har utférts i StormTac. I tabell 5
och Tabell 6 presenteras féroreningshalten och féroreningsmingden f6r befintlig och planerad situation:
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Tabell 5 - Fororeningskoncentrationer (ug/ ) for hela utredningsomradet fire exploatering, efter exploatering och efter foresiagen dagvattenhantering for
hela utredningsomradet.

. Planerad
Férorening Enhet f::;::i Planerad situation situation efter Reduktion [¥6]
rening
Fosfor (P} g/l 150 78 31 79
Kvdve (N} pgfl 1600 1400 850 a7
Bly (Pb}  ug/l 74 4.7 0,76 90
Koppar (Cu) e/l 14 15 3,7 74
Zink {Zn)  pgfl 26 39 3 1
Kadmium (Cd}  pg/l 0,31 0,35 0,11 65
Krom (Cr) g/l 3,6 5,6 0,74 T2
Nickel (Ni}  pg/l 44 41 0,96 78
Kvicksilver (Hg)  ung/fl 0,012 0,03 0,01 17
Suspenderad substans (S5)  ug/l 30000 26000 7300 76
Benso[a)pyren (BaP) g/l 0,031 0,021 0,0051 84
PBDE47 g/ 0,00015 0,00016 0,00004 73
PBDE99  pg/l 0,00019 0,0002 0,00005 74
PBDE 209  pg/fl 0,015 0,014 0,0035 77
Arsenik (As) g/l 21 2,5 0,76 B4

Tabell 6 - Fororeningsmingder (kg/ dr) for hela utredningsomradet fire exploatering, efter exploatering, och efter foreslagen dagvattenbantering for hela
utredningsomradet.

Fororening Enhet E:efinflig P‘IaneEad Planerad SitI-JatiDH Rexduktion P
situation situation efter rening
Fosfor (P} kg/dr 0,7 0,56 0,22 69
Kvive (M}  kg/ar 73 9,9 6,1 16
Bly (Pb)  kg/ar 0,034 0,033 0,0054 84
Koppar (Cu)  kg/ar 0,065 0,11 0,026 60
Zink {Zn)  kg/dr 0,26 0,28 0,036 86
Kadmium (Cd)  kag/dr 0,0014 0,0025 0,00078 44
Krom (Cr)  kg/dr 0,016 0,04 0,0053 67
Mickel (Ni)  kg/ar 0,02 0,029 0,0083 66
Kvicksilver (Hg)  kg/dr 0,000056 0,00021 0,000072 -
Suspenderad substans (S5)  kg/dr 140 190 22 63
Benso[a)pyren (BaP)  kg/dr 0,00014 0,00015 0,000037 74
PBDE 47 kgfar  0,00000089 0,0000011 0,00000029 58
PEDE99 kg/ar 0,00000085 0,0000014 0,00000036 58
PBDE 209  kg/ar 0,000068 0,000097 0,000025 63
Arsenik (As)  kg/dr 0,0097 0,018 0,0054 44

Kvicksilver (Hg) dr det dmne som Okar efter exploatering med forslagen dagvattenhantering. Resterande
féroreningstransporter reduceras efter exploatering med férslagen dagvattenhantering och dirmed
paverkar de inte méjligheten f6r MKN att uppnas i Norrviken. Okningen av kvicksilver beror pa en stérre
andel trafikerade ytor (gator) inom planomradet jimfort med befintlig situation. Alternativet att
uppdimensionera de féreslagna dagvattendammarna har utretts men ger inte tillrdcklig rening for att
avhjilpa 6kningen i kvicksilver. Ytterligare renande atgirder som ett andra reningssteg skulle beh6va
anvindas for att rena dagvattnet ytterligare. Den tillgingliga ytan for detta dr begridnsad och att addera
flertalet andra reningsanldggningar kan bli mycket kostsamt i relation till den tillférda reningseffekten pa
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kvicksilver. For att utvdrdera 6kningen av kvicksilver genomfdrdes dirfér en undersdkning om
dmnestransporten av kvicksilver i planerad situation paverkar MKN f6r Norrviken.

Skyfallsanalys & Skyfallshantering

Befintlig situation - Skyfallsanalys

For befintlig situation bestir planomréidet av nagra byggnader, parkering och en gardsyta i form av gris
och naturmark. Planomradets ldgsta punkt ligger pa ca +15,16 och den hdgsta punkten pa ca +18,17.
Inget skyfallsvatten frain omkringliggande mark rinner in i planomradet. Vid ett skyfall uppstar det en
vattensamling i en storre lagpunkt i mitten av planomradet, (se figur 34) Vatten blir dven stiende intill
byggnaderna vilket kan skapa problem. Planomradet bidrar sedan till en st6rre laigpunkt nordést om
planomradet. Denna lagpunkt breder ut sig éver dkermark och naturmark och anses dirfér inte skapa
nagra problem fér minniskor, byggnader eller samhaillsviktiga tjinster. Det finns inga atgirder som
hanterar skyfall i befintlig situation 1 planomradet.
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Figur 34. Bild: Skyfallsanalys for befintlig situation. Svart linje — ungefarlig planomridesgréns (Afry 2025).

Sydost om planomradet finns en stérre ligpunkt (2) i figur 35 nedan som kan skapa problem for
intilliggande bebyggelse. Vid regn stérre dn 30 mm bidrar dock planomradet till denna lagpunkt da den
lagpunkt (1) 1 figur 35 nedan som ligger norddst om planomradet rinner vidare séderut. Hela
avrinningsomradet som bidrar till denna lagpunkt vid ett 100-drsregn dr 1600 ha (ett 100-drsregn
motsvarar 106 mm). Planomradet utgér ca 0,01 % av hela avrinningsomradet som bidrar till ligpunkten.
Skyfallsatgirder inom planomradet skulle dirmed ha en mycket begrinsad effekt pa nedstréms liggande
lagpunkter. Lagpunkternas placering i férhallande till planomradet kan ses i bilden nedan.
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Figur 35. Ldgpuntkterna i forhdllande till planomradet befintlig sitnation. Svart streckad linje — planomradesgrans. Svart pil — flidesriktning (Afry
2025).

Framtida situation - Skyfallshantering

I framtida situation kommer omridets hoéjdsattning dndras i samband med exploateringen. Det har en
péaverkan pa skyfallssituationen och de sekundira avrinningsvigarna, det vill sdga avrinningsvigarna nir
vattenflodet dr fOr stort fOr att hanteras i dagvattensystemet. I detta avsnitt utreds riskerna f6r skyfall inom
planomradet och férslag pa hantering presenteras. Lagpunkter inom planomradet féreslas for att skydda
planomradet, ligpunkterna bidrar dven till att inte férvirra f6r omriden nedstréms.

For att utreda hur skyfallssituationen kan komma se ut och vilka riskomraden som finns f6r den nya
bebyggelsen har en skyfallsmodell tagits fram. Skyfallsmodellen har tagit hinsyn till planerad héjdsittning
av de nya vigarna 1 omradet, vilken har mottagits frin Upplands Visby kommun (2024), samt placering av
nya byggnader och parkeringsytor vilka framgér i utredningens underlag. D4 kvartersytor inte har en
planerad hojdsittning i detta skede har markhéjder inte dndrats pa dessa omraden. Héjderna dr dir alltsa
desamma som i befintlig situation. Resultatet av skyfallsanalysen pekar ddrmed ut risker som behéver
atgirdas vid hojdsittningen av kvartersmarken i ett senare skede.

Resultatet fran skyfallsmodelleringen visar att det finns risk f&r att vatten blir stiende intill de nya
bostadshusen i planomradets s6dra del samt att vatten riskerar att rinna in i garaget 1 norr se figur 36

nedan. Reglering gillande minsta markh6jd samt minsta grundliggningsniva har dirfor tillférts plankartan.

Den nya lokalgatan, se 2), figur 36, avleder nu skyfallsvatten in pa angrinsande fastighet.
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I det centrala kvarteret ligger en stor lagpunkt, 3). Hit avrinner fraimst skyfallsvatten fran kvartersmarken
runt lagpunkten. Modellen visar att maxdjup hir 4r 35 cm (runt husen i vistra delen av kvarteret).

Mellan hus och vigbana i det sydvistra hornet intill parkeringen, se punkt 4), uppstir en vattensamling
med det maximala vattendjupet 40 cm.

1) Garageramp

2) Lokalgata

3) L&gpunkt

Teckenférklaring

= Planomrédesgrins

4) Lagpunkt

Figur 36. Visuell illustration av skyfallsmodell i planerad sitnation utan bijdsdttning (Afry 2025).

Rekommendationer for héjdsittning i forhallande till skyfall

Hojdsdttningen vid bade kvartersmark och vissa vigytor behéver ses 6ver for att forhindra att
byggnaderna skadas vid ett skyfall. Kvartersmarken behéver hojdsittas sa att avrinningen sker bort fran
husen och mot platser dir vattnet inte orsakar problem. Detta giller i f6rsta hand mot vigytor eller andra
lagpunkter.

Det innebir att kvartersmarken ska ligga hégre dn gator och grénytor. 1 figur 37 presenteras de féreslagna
sekundira avrinningsvigarna samt ett generellt férslag pa utformning med ligpunkter som kan hantera
staende skyfallsvatten. Detta dr inte en projekterad héjdsittning av omradet utan en generell skiss som
visar generella héjdrelationer mellan olika ytor.

I den norra delen av utredningsomradet ska avrinningen ske mot nirliggande foreslagen dagvattendamm,
(se punkt 7 1 figur 37 nedan) ddr skyfallsvatten kan ansamlas. I syddstra delen av utredningsomradet kan
skyfallsvatten pd samma sitt avrinna till den féreslagna dagvattendammen i sydést, (punkt 9, figur 37). 1
vistra delen bor skyfallsvatten avrinna mot svackdiket (punkt 6, figur 37) och det angrinsande vigdiket.
For dagvattendammarna dr det viktigt att se 6ver risker for bortspolning av sediment vid ett 100-drsregn
vid projekteringen och utformningen.

Hoéjdsittning vid garageinfart, se (punkt 1, figur 36) bor ske sa att vatten frin omgivningen inte kan rinna
ned i garaget, exempelvis med hjilp av kantsten och/eller att vigen skevar bort fran garaget.

Den nya lokalgatan, (se punkt 2 i figur 37) rekommenderas fi en férindrad hojdsittning sa att sekundir
avrinning sker dit den inte kan orsaka skada. Gatan ska dirmed avrinna séderut och ansamlas i lagpunkten
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vid den foreslagna dagvattendammen. Ligsta punkten av den planerade vigstrickan ligger nu pd +15,45
m, och hégsta ligger pa +15,83 m. Vigen kopplar an i séder till befintlig vig pa +15,68 m. Detta medfor
att hogsta punkten kan sinkas till strax 6ver anslutningshéjd, samt att ldgsta punkten kan héjas 1 syfte att i
stillet leda vatten till lagpunkten i sédra dnden.

Mellan hus och vigbana i det sydvistra hornet intill parkeringen, (se punkt 4, figur 36) ska kvartersmarken
kring byggnaden héjas £6r att undvika risk pa skador pa byggnaden och sa att den far en sekundir
avrinning till angrinsande gata, parkering och dike.

I korsningen (se punkt 5 1 figur 37) nedan kan en ligpunkt anliggas. Dock bér max 20 cm vatten bli
stiende for att inte begrinsa framkomligheten fér utryckningsfordon. Overflédigt vatten bor avrinna
vidare 4t sydvist fran korsningen.

I det centrala bostadskvarteret bor avrinningen ske mot en ligpunkt i mitten av kvarteret punkt 8), se bild
nedan, dd denna kan hantera vatten som blir stdende vid skyfall. Ligpunkten bér ha kapacitet pa 200 m?
men dven en breddning i sédra dnden som mojliggdr ytavrinning séderut mot gatan nir ligpunkten 4r
vattenfylld. Breddningen boér ske ytligt och dr £6r att skydda bebyggelsen i kvarteret.

For att undvika att orsaka skada pa egendom har plankartan dels tillférts bestimmelser om markhéjd pa
nirliggande gata (allmin plats). Plankartan har dven tillférts bestimmelser for att skydda husen fran
extrema skyfall: 73 -Fardig sockelbijd ska vara minst 0,3 meter higre an utanforliggande gata som utgor allmdin
Platsmark, i syfte att styra dagvattenavrinning och undvika dversvamning vid extrema skyfall.

¥

. 5) Korsning
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6) Svackdike : Teckenforklaring
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Fignr 37. Sekunddira avrinningsvigar vid :,é]// samt foreslagna lagpunkter for avrinnande skyfallsvatten (Afry 2025).

Miljokvalitetsnormer f6r vatten

Liansstyrelsen Stockholm (2023) har tagit fram en checklista f6r granskning av detaljplaner med avseende
péa miljokvalitetsnormer for vatten (Linsstyrelsen Stockholm, 2023). Detta f6r att kontrollera om
detaljplaner paverkar méjligheten att berérd vattenférekomst kan f6lja miljékvalitetsnormer £6r vatten.
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Beroende pé verksamhetens karaktir behéver olika aspekter beaktas och en bedémning av vilka
kvalitetsfaktorer som it relevanta bor genomféras. Dagvattenutredningen behéver redovisa hur den
mottagande vattenférekomsten kommer att paverkas av den nya utformningen av detaljplaneomradet.
Enligt milj6balken, 5 kapitlet {4, far vattenférekomstens statusklassning inte forsimras till f6ljd av en
exploatering. Det har 1 Linsstyrelsen Stockholms checklista tolkats som att koncentrationer av dmnen i
sdmsta klassen inte fir 6ka i recipienten.

Foér Norrviken dr kvicksilver ett utav de prioriterade dmnena som &verskrids vilket resulterar i att god
kemisk status inte uppnas i vattenférekomsten. Kvicksilver har ddrmed utretts fér recipienten for att se
om exploateringen av detaljplaneomrddet paverkar den kemiska statusen negativt. Data har laddats ned
frin SMHI:s Vattenwebb, dir total stationskorrigerad vattenforing (m3/s) himtats och omvandlats till liter
per ar. Den totala féroreningsbelastningen for kvicksilver, som blir £6r detaljplancomradet efter rening
berdknat i StormTac, har d4ven omvandlats frin kg per dr till mikrogram per ér. For att fa fram haltbidraget
till recipienten frin detaljplaneomradet efter exploatering divideras detaljplaneomradets belastning (ug/4r)
med korrigerad total vattenforing (1/4r).

Det beriknade haltbidraget av kvicksilver frin detaljplaneomradet 4r 0,000003929 pg/l. Den
rapporteringsgrins som Trafikverket anvinder f6r kvicksilver i vatten vid en analys av ackrediterat labb
Eurofins dr 0,005 pg/1 (Eurofins, 2024). Dirmed ar 6kningen av kvicksilver fran planomradet efter
exploatering i recipienten ej méitbar och MKN f6r Norrviken dr inte pavisbart forsimrad av
kvicksilvertransporten fran planomradet.

Energianviandning
Fjarrvirme ér inte utbyggt i omradet. Upplands Visby kommun féresprakar férnyelsebara
uppvirmningsmetoder.

Avfall och atervinning

For omradet dr det planerat f6r en allmin insamlingsplats, hir bendmnt som atervinningsstation, dir
kommunen kan anordna en insamling av avfall som kan samlas in obemannat.

Planen dr anpassad for att bostidderna ska ha gemensamma insamlingspunkter mellan huskropparna f6r
den fastighetsnira insamlingen, dessa platser ir reglerade i plankartan med benimningen O1. Figur 38
visar var dessa platser skulle kunna vara och vilket typ av insamlingssystem som utretts passa.
Insamlingsplatserna dr placerade fOr att hallas borta fran korsningar. och samtidigt vara inom limpliga
gangavstand f6r de boende. Det norra och de sydvistra bostadskvarteren som béda ar storre kvarter med
en insamlingspunkt har utrett méjligheterna f6r bottentdmmande behallare, da de beriknas kunna
generera storre avfallsmingder. Avfallsfordonet ér planerat att stanna lings lokalgatan f6r att himta avfall
utan att skapa en trafikfara.

Avfallshanteringen i omradet ska f6lja kommunens avfallsplan och leva upp till lagkraven. Samtliga

avfallsutrymmen ska dven vara dimensionerade och utformade enlighet med kommunens krav och
riktlinjer enligt Upplands Visby kommuns avfallsféreskrifter och avfallshandbok.
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Figur 38. Insamlingspunkter av avfall inom planomrédet och forslag pa limpliga insamlingssystem.

Halsa och sakerhet

Trygghet
Planférslagets trygghetsmal syftar till att bebyggelsen ska ges en god boendemiljé som verkar f6r att 6ka
tryggheten i niromradet.

Fastighetsdgaren har ocksa ett stort ansvar i samband med genomf&rande- och forvaltningsskedet att
arbeta med belysning, skalskydd, f6rvaltning och information for att pé sikt 6ka tryggheten 1 omradet.

Idag finns det fa verksamheter i omradet, etableringen av centrumverksamheter bedéms 6ka tryggheten da
fler minniskor kommer att rora sig omrdadet samt bidrar till mer liv inom omradet.

Genom att skapa ett gront skyddat strak genom kvarteren kopplas de tva kvarteren samman. Hér kan en
social interaktion ske mellan invanarna i de olika bostadsomradena samtidigt som det ocksa skapar
naturliga trygghetsskapande ”6gon” lings striket 6ver dygnets alla timmar. En annan kvalitet dr att stora
ytor av omradet blir bilfria och pa sd vis trygga f6r barns spring och lek.
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VY FRAN SODER MOT DET GRONA STRAKET SOM LOPER IGENOM PLATSEN

Figur 39. Gardsmiljo fran gestaltningsprogrammet. (Krook & Tjdder 2025)

Brandkrav

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

Framkomlighet f6r rdddningstjinstens fordon bedéms bli god. Gatorna i omrddet kommer att uppfylla
krav som stills pa riddningsvigar och kan nyttjas som uppstillningsplatser. Samtliga entréer ligger inom
50 meters avstand frin gata.

Markfororeningar

En miljéteknisk markundersékning (Afry 2022-03-17) har utforts infor exploatering av fastighet Ekeby
35:1 och 35:2 (se kap forutsittningar, sida 82 f6r mer info).

Den milj6tekniska undersékningen dr en komplettering till tidigare utférda undersékningar och dtgirder,
dir denna dr dmnad att kontrollera om det finns ndgon risk for manniskors hilsa och miljo.

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

I samband med genomférandet ska didrfér marken saneras for att uppfylla riktvirden £6r kinslig
markanvindning (KM). Detta sikerstills genom en bestimmelse om villkor £6r startsbesked pa
plankartan.

Di dataunderlaget avseende bekimpningsmedel 4r for litet £6r att kvantifiera risker och osdkerheter pé
hela fastigheten rekommenderas en utékad undersékning gillande bekimpningsmedel i ytlig jord i
samband med schaktarbeten vid genomfdrandet.

Efter samradet har en kompletterande undersékning rérande markfororeningar genomférts av Afry under
hosten 2024. Mark-och miljdundersékningen visar att féroreningarna av bekimpningsmedel pa
fastigheterna dr begrinsad till de nordligaste delarna runt de dldre bostadshusen. Halterna av
bekimpningsmedel som uppmiitts i de tvd provtagningspunkterna (24AF01 & 24AF02) dr éver det
férvintade atgirdsmalet, KM, for fastigheten. Hexaklorbensener uppmittes i halter 6ver riktvirdet mindre
kinslig markanvindning (MKM). Styrande for riktvirdet dr skydd av hilsa, vilket potentiellt sprids via
intag av vixter fran det férorenade omradet. Patriffade halter i den norra delen bér didrmed édtgirdas i
samband med byggnation av fastigheten.
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Figur 40. S z'z‘uatz'an/an med tidigare provtagningsresultat samt resultaten frin senaste provtagning (2024) utmarkerade. Orange markering visar
provpunkter vars fororening overskrider MKM, gul markering dverstiger KM (Afry 2024).

24AF01

Denna provpunkt dr lokaliserad i norra delen av fastigheten 1 samma omrade som 22A014. Det fanns tegel
i borrproverna och proverna kunde endast uttas ned till Imeter under markytan. De ytliga proverna (0—
0,2m) inneholl halter av Hexaklorbensener, Kvintozen och Pentakloranilin 6ver MKM samt summa 6
DDD, DDT och DDE é6ver KM. Det djupare provet (0,2-1m) innehdll Hexaklorbensener éver KM. For
Kvintozen, Pentakloranilin samt summa 6 DDD, DDT och DDE ldg koncentrationerna strax under KM
med halter pd 0,113 (KM 0,12) respektive 0,086 (KM 0,1).

24AF02

Aven denna punkt ir placerad i den norra delen av fastigheten men pé andra sidan bostadshusen. Hir
uppmittes halter 6ver KM f6r Hexaklorbensener, Kvintozen, Pentakloranilin samt summa 6 DDD, DDT
och DDE. Det djupare analyserna inneh6ll halter under KM alternativt under rapporteringsgrins.

For de andra bekimpningsmedlen dr risken for spridning till ménniska ldgre. De uppmatta halterna
Kvintozen och Pentakloranilin var 6ver MKM, men fér dessa dmnen styrs riktvirdet f6r bide KM och
MKM av skydd av grundvatten. Summa 6 DDT uppmiittes i halter 6ver KM i biada punkterna- Riktvirdet
t6r KM styrs av dock av skyddet f6r markmiljén. Vid bade punkt 24AF01 och 24AF02 punkterna avbrots
provtagningen i stopp mot berg.

Slutsats

Provtagninen visar pa att féroreningarna av bekimpningsmedel pa fastigheterna dr begrinsad till de
nordligaste delarna runt de dldre bostadshusen. Provpunkt 24AF01 ldg i anslutning till infarten till
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fastigheten framfor det mindre bostadshuset. Punkt 24AF02 ldg bakom det storre huset i anslutning till
frukttrad.

Halterna av bekimpningsmedel som uppmitts i punkt 24AF01 och 24AF02 dr Sver det forvintade
atgirdsmal, KM, for fastigheten. Hexaklorbensener uppmittes 1 halter 6ver MKM. Styrande f6r riktvirdet
ir skydd av hilsa, vilket potentiellt sprids via intag av vixter frin det férorenade omradet. Patriffade halter
i den norra delen bor dirmed dtgirdas i samband med byggnation av fastigheten.

Foér de andra bekimpningsmedlen dr risken f6r spridning till ménniska ldgre. De uppmatta halterna
Kvintozen och Pentakloranilin var 6ver MKM, men f6r dessa dmnen styrs riktvirdet £6r bade KM och
MKM av skydd av grundvatten. Summa 6 DDT uppmiittes i halter 6ver KM i bada punkterna. Riktvirdet
t6r KM styrs av dock av skyddet f6r markmiljén. Vid bade punkt 24AF01 och 24AF02 punkterna avbrots
provtagningen i stop mot berg.

Inget grundvatten kunde uttas inom fastigheten. D4 jordticket inom fastigheten har en begrinsande
miktighet forvintas inte grundvattnet vara omfattande, varfor en eventuell problematik i grundvattnet
inom fastigheten ddrmed blir begrinsad. Saneringen av patriffade féroreningshalter i jord kommer
potentiellt ha en férbittrande effekt pa grundvattenkvaliten.

Enligt Miljébalken kapitel 10 § 11 ska den som é4ger eller brukar en fastighet, oavsett om omradet tidigare
ansetts vara férorenat, genast underritta tillsynsmyndigheten om det uppticks en férorening pa
fastigheten och foéroreningen kan medféra skada eller oldgenhet £6r manniskors hilsa eller miljén. Innan
hantering av eventuella schaktmassor paboérjas, behover en anmalan om avhjilpande atgirder enligt 28§
férordningen om milj6farlig verksamhet och hilsoskydd upprittas och skickas till den kommunala
tillsynsmyndigheten. Schakt av férorenade massor far inte pabdtjas innan tillsynsmyndigheten har godkint
anmilan.

Radon

En radonundersékning ér utférd av Miljéanalys Scandinavia Geo AB (2018-12-07). Resultatet presenteras
i PM Radon i bilaga 4 tillhérande MUR Geoteknologi. Utférda mitningar visar att radonhalterna i
markportluften varierar fran laga till hoga virden. Detta innebir att omradet totalt klassas som
hégradonmark.

For att sidkerstilla 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 niromrade uppfyller gillande miljékvalitetsnormer f6r luftkvalitet.
Planerad bebyggelse och tillkommande trafik anses inte paverka miljokvalitetsnormerna negativt.

Partikelhalten (PM10) dr berdknad till 18 - 25 pug/m3 vilket ligger under riktvirdet f6r miljomalen (30
mikrogram per kubikmeter).

Halten av kviveoxid (NO2) ir beriknad till 18 - 30 ng/m3 vilket ir under den nedre utvirderingstroskeln
(60 mikrogram per kubikmeter).
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%zgur 41. SLB-analys luftfororeningskarta foir PM10 dygn ned planomridets lige markerat i ritt.
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Figur 42. S1.B-analys luftfororeningskarta for NO2 dygn med planomridets lige markerat i ritt.

Buller

I samband med planprocessen har en bullerutredning (Soundcon, 2022-10-24) tagits fram for att
sdkerstilla att foreslagen bebyggelse inom planomradet inte utsdtts for bullernivaer som Gverskrider
gillande riktvirden for trafikbuller

Resultaten visar att ljudnivaerna inom det aktuella omradet blir som hégst pa vissa fasader mot
Vallentunavigen dir de ekvivalenta ljudnivierna uppgir till som mest 62 dBA. P4 nedersta plan 6verskrids
dock inte 60 dBA.

Foérordningen om trafikbuller anger att om riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva 6verskrids bor minst
hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en skyddad sida dir 55 dBA ekvivalent [judniva
samt 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids vid fasaden. F6r sma ligenheter (max 35 kvadratmeter)
giller dock riktvirdet 65 dBA ekvivalent ljudniva utan krav pd skyddad sida, vilket alltsd ej verskrids vid
ndgon fasad f6r de planerade husen. Detta har sidkerstillts i plankarta med hjilp av en planbestimmelse.

Foérordningen innehaller dven riktvirden for uteplatser dir den ekvivalenta ljudnivan ej bér 6verstiga 50
dBA och den maximala ljudnivan 70 dBA. De bostider som inte uppfyller detta i direkt anslutning till den
egna bostaden erbjuds gemensamma uteplatser inom omradet dér detta uppfylls.

De bostider som ber6rs inom planomradet 4r foljande:

For radhus 1 séder med gavel mot vigen kan man dven komplettera med lokal skidrm f6r uteplatser. For
befintliga hus s6der om Ekebyvigen medfér de planerade nya byggnaderna inte nigon Skning av
trafikbullernivierna (rdknat med samma trafikférutsittningar med och utan de planerade byggnaderna)
utan istillet en minskning av den ekvivalenta nivan vid fasad eftersom de befintliga husen far en
skdrmning mot delar av Vallentunavigen.
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Maximal judniva
LaFmax (984)

Figur 45. Ekvivalenta nivier (situation trafik 2040).
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Figur 46. Ekvivalenta [judnivier vid fasader (Situation trafif 2040)

Risk och farligt gods

Vallentunavigen (vig 268), som passerar vister om omradet, utgdr sekundirled for farligt gods. En
riskutredning har gjorts (WSP, 2022-10-24) 1 samband med detaljplanarbetet, utredningen har efter
samradet reviderats (2024-09-006). Syftet med riskutredningen 4r att bedéma riskerna for planerad
bebyggelse inom det aktuella planomradet med hinsyn till olycksrisker kopplat till farligt gods. Malet ér att
visa om det ur riskperspektiv dr limpligt att uppfora nya byggnader pa den aktuella platsen, hur omradet
paverkas av transportleden f6r farligt gods samt vilka eventuella atgirder eller begrinsningar som behdver
beaktas i genomférandet.

Resultatet av individrisk- och samhaillsriskberdkningar visar att planerad utformning medfor att
individrisknivaerna /igger inom ALARP" upp till 27 m frin vigen och direfter dr acceptabla och att
samhillrisknivan ar delvis acceptabel, delvis lagt inom ALARP forutsatt ett bebyggelsefritt avstind pd 25 m.
Det ska noteras att berdkningarna utgér frin att Vallentunavigen dr en primir transportled for farligt gods,
varfor antalet transporter och transporterade klasser av farligt gods troligtvis ér rejilt Gverskattade.

Nigot av nedanstiende tvd alternativ for riskreducerande atgirder rekommenderas for exploatering inom
exploateringsomradet:

ALTERNATIV 1 - Skyddsavstand

Tabell 7. Riskreducerande dtgdrder i form av enbart skyddsavstind.

0-27 Skyddsavstand fill bebyggelse med stadigvarande vistelse

>2Tm Inga riskreducerande atgarder kravs

1 (I Sverige anviinds ofta begreppet ALARP niir riskkriterier diskuteras. Férkortningen star for As Low As Reasonably Practicable
och ALARP-omradet utgdr den grazon i risknivder dir risken 4r storre dn vad som anses godtagbart utan dtgirder, samtidigt som
den dr ldgre 4n vad som kan ses som helt oacceptabelt.)
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ALTERNATTIYV 2 - Skyddsavstand och byggnadstekniskt brandskydd

0-25 Skyddsavstand till bebyggelse med stadigvarande vistelse

25-27 Fasad- och takytskikt utfors i obrannbart material pa
bebyggelse med stadigvarande vistelse. Majlighet till
saker utrymning.

>27Tm Inga riskreducerande atgarder krivs

Tabell 8. Riskreducerande dtgirder i form av skyddsavstind samt byggnadstekniskt brandskyd.

Utifran berdkningarna gérs bedémning att genomférande av féreslagna atgirder medfér en riskniva som
ar acceptabel.

Inom skyddsavstandet kan tekniska anligeningar, som en avfallsanldgegning, uppforas men det ska da
sikerstillas att utrymning fran byggnaden kan ske i riktning bort fran Vallentunavigen. I 6vrigt krivs inga
riskreducerande dtgirder eftersom tekniska anliggningar generellt inte medfér ndgon stadigvarande
vistelse.

Med férutsittningarna ovan bedéms planerad bebyggelse uppfylla kraven f6r limplig markanvindning
enligt Plan- och bygglagen och Linsstyrelsens riktlinjer.

Planforslaget har utgatt fran alternativ 1 med 27 meter skyddsavstand frin bebyggelsen och
Vallentunavigen. Inga andra riskreducerande dtgirder har reglerats i plankartan.

Vibrationer

Da Vallentunavigen trafikeras av 10 % tung trafik har en trafikvibrationsutredning p4 fastigheterna Ekeby
35:1 och 35:2 utforts som underlag f6r projektering av nya bostider inom planomradet (Bjerking AB,
2022-05-30).

Resultatet visar att de uppmitta vibrationerna fran trafik pad Vallentunavigen ligger klart under
kinseltroskeln f6r komfortvigda vibrationsnivéer, 0.2 mm/s RMS (Root Mean Square) enligt SS 460 48
61:2022, for ett vekt tribjilklag med grundliggningsmetoderna platta pa mark, killare som platta pa mark
eller med pélad grund.

Slutsatsen fran utredningen ér att vibrationsstérningar uppmatta dr sa pass laga att inga
vibrationsreducerande dtgirder dr nédvindiga.

Lokalklimatforhallanden

Planomradet bestir idag av uppstillningsytor, nagra bygenader och enstaka trdd. Efter genomférandet av
planen forvintas fler trdd planteras, ett gront strak sikerstills mellan huskropparna och 6ppna
dagvattenlésningar skapas. Flera grona tak foreslds ocksa pa byggnaderna i omradet. Tillsammans med
nirliggande jordbruksmark skapas genom planen férutsittningar f6r skugga, temperaturreglering och 6kad
luftfuktighet i omradet. Samtliga av dessa parametrar dr viktiga for ett gott lokalklimat

Sol- och dagsljus

En sol- och dagsljusstudie har tagits fram (Krook & Tjdder, 2022-10-26) for att visa hur féreslagen
bebyggelse inom planomradet paverkar sol- och dagsljusférhéllandena inom planomradet samt i dess
influensomrade. Kravet pa dagsljus giller i rum eller avskiljbara delar av rum dir manniskor vistas mer dn
tillfalligt. I bostdder innebir det att exempelvis utrymmen for daglig samvaro, matlagning, maltider samt
sémn och vila omfattas.

I det hir fallet studeras alltsd att planférslagets lige f6r bostdder samt de bostiderna som eventuellt
paverkas av planforslaget fortsatt, dven efter att planomradet dr utbyggt, har god tillgang till sol- och
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dagsljus under dygnets ljusa timmar. Gillande utomhusmiljon dr det viktigt att denna ér solbelyst med
tillgang till skugga. Bebyggelsen behover dirfér planeras noga for att sikerstilla dessa kvaliteter pa
bostddernas uteplatser och de rekreativa omradena inom planomridet eller dess narhet.

08.00 12.00

¥

Figur 47. Virdagsjamning 20/ 3, klockan 9 & klockan 12 (Krook & Ljider 2022)

17.00

Figur 48. Vérdagsjimning 20/ 3, klockan 15 & klockan 17 (Krook & Tjider 2022).

09.00 12.00

Figur 49. Histdagsjimning 23/ 9, klockan 9 & klockan 12 (Krook & Tdder 2022).
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15.00 17.00

Figur 50. Histdagsjiamning 23/ 9, klockan 15 & 17 (Krook & Tjider 2022).

Studien visar att den gemensamma ytan i mitten av omradet far bra solférhallanden under dagen. Denna
yta kan dirfér komma att fungera som ett komplement till den egna tridgarden f6r de bostadshus som har
skugea pa sina uteplatser under eftermiddag/kvill, speciellt for radhusen som ligger pd vistra samt s6dra
delen av planomradet.

5

A
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Figur 51. Sommarsolstind 21/ 6, klockan 9 & 12 (Krook & Ljider 2022)

15.00

Figur 52. Sommarsolstind 21/ 6, klockan 15 & 17 (Krook & Tjider 2022).

Under sommarsolstandet, under de bista sol- och dagsljusférhallandena, paverkas omgivande bebyggelse
inte av planforslaget utan bedéms ha samma goda sol- och dagsljusférhallanden som idag. Aven
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bebyggelsen inom planomradet har goda forutsittningar f6r ljusa bostider. Men den gemensamma garden
skuggas delvis.

Figur 53. Vintersolstand 21/ 12, klockan 9, 12 & 14.30 (Krook & Tjider 2022).

Kommunen bedémer inte att férhallandena kommer att medfora en betydande oligenhet f6r de boende
vare sig inom eller utanfér planomradet. Detta da paverkan i form av skuggning mest férekommer under

kvillstid.

Klimatanpassning

Hogre temperaturer

I och med klimatférindringarna sa kommer temperaturen att 6ka. Planforslaget har en ganska stor andel
gronyta med trid som kan vixa och ge skugga, mojliggor £6r grona tak och en vl dimensionerad
dagvattenhantering. Detta ger goda forutsittningar for ett fortsatt bra lokalklimat som ocksa minskar
risken f6r Oversvimningar eller att f6rvirra ursprunglig situation.

Okad nederbérd och risk fér 6versvimning

Ytterligare en bieffekt av ett forindrat klimat 4r kad nederbérd. Aven lingvariga regnfall, skyfall och i
och med det storre risk f6r 6versvimning. Planférslaget har undersékt planomradets f6rmaga att hantera
dessa klimatférindringar, resultatet 6ver den utredningen finns pé sidan 30

Risk for ras, skred och erosion

Planomradet angransar till ett aktsamhetsomrade f6r skred i finkornig jordart, kommunen bedémer att det
inte foreligger nigon risk for skred da topografin ér flack inom omradet. Inga totalstabilitetsproblem
bedéms foreligga i omradet med hinsyn till den flacka topografin och jordlagerféljden.

En geoteknisk utredning har utférts av Afry (2022-03-24). Enligt rekommendationer i utredningen
bed6ms litta byggnader generellt kunna grundlidggas frostskyddat pa hel kantférstyvad bottenplatta pa
minst 0,15 m drinerande och kapillirbrytande lager av makadam eller motsvarande. Pa schaktbotten
rekommenderas att ett materialskiljande lager av geotextil (typ N2) utliggs mellan den naturligt lagrade
jorden (leran) och makadammen. Utredningen féresldr att all eventuell 16s eller lerig fyllning eller organisk
jord schaktas bort dessférinnan, grundliggningsmetod kommer att tas fram i samband med
detaljprojekteringen. Exakt tillvigagangssitt for grundligegning och férberedelse f6r byggnation kommer
att studeras under detaljprojekteringen.

Tyngre byggnader kan efter urschaktning av begrinsade miktigheter av 16s lera 6ver grundvattenytan
grundlidggas pa packad fyllning. Urschaktningar under grundvattenytan medfér risk £6r bottenuppluckring
vilket i sin tur medf6ér behov av temporira grundvattensinkningar varfor grundliggning pa palar eller pa
borrade plintar d4 rekommenderas.
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All schakt och fyllning skall utféras med betryggande sikerhet mot ras och skred. Slintlutningar anpassas
till jordens hallfasthet, grundvattenférhallanden och férekommande belastningar enligt handboken
”Schakta sikert”. Temporira schakter i torrskorpeleran 6ver grundvattenytan bedéms kunna utféras med
lutning 1:1. Ovriga schakter utformas efter samrid med geotekniker.

Kompletterande geotekniska undersékningar erfordras i detaljprojekteringsskedet for att erhélla mer
information om jordlagerférhillandena nir byggnadernas planligen och laster dr faststillda. De
kompletterande understkningarna bor innehalla detaljerade undersékningar av jordens
fasthet/héllfasthetsegenskaper och deformationsegenskaper genom hela jordprofilen samt detaljerade
grundvattenobservationer.

Planens overensstimmelse med hushallningsreglerna i
miljobalken

Forslaget dr forenligt med miljébalkens (MB) 3 kap avseende limplig anvindning av mark och vatten samt
5 kap milj6kvalitetsnormer. Nagot riksintresse enligt 4 kap berérs inte.

Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargéra om planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska kommunen enligt plan-
och bygglagen (PBL 5 kap, 11a §) och miljébalken (6 kap, 6 §) gbra en undersékning. Den ska identifiera
omstindigheter som talar f6r eller emot en betydande miljépaverkan. Unders6kningen sammanfattas
nedan. Resultatet av undersékningen befdsts i ett beslut av milj6- och planutskottet.

Om undersékningen leder fram till att planen antas medfora en betydande miljopaverkan ska en strategisk
miljébedémning med en miljékonsekvensbeskrivning géras enligt plan-och bygglagens samt miljébalkens
regler. Omfattningen av och detaljeringsgraden i en miljckonsekvensbeskrivning ska beslutas tillsammans
med linsstyrelsen i ett avgrinsningssamrad.

Platsen

Planen mojliggdr f6r en utveckling av gronstruktur, bebyggelse och infrastruktur i ett omrade som redan
idag till stor del 4r ianspriktaget och hardgjort. De storsta ekologiska virdena och naturvirdena dterfinns
utanfor planen, och omradet har idag markfoéroreningar, byggnader som ir eftersatta i skotsel, samt en del
hirdgjord yta som anvints f6r uppstillning och férvaring. De naturvirden som finns bestar framfor allt av
nagra storre 16vtrid 1 norra delen av omradet.

Paverkan

Planens genomférande och atgirder far anses vara permanenta och icke-reversibla. De negativa
konsekvenserna av planen, sisom buller, dagvatten och skyfall, kan hanteras som sakfrigor inom
detaljplanen. Planen kan bidra till en minskning av negativa konsekvenser genom sanering av
markféroreningar, aktivering av platsen, méjlighet till centrumverksamhet och god trafikplanering f6r
Okad sikerhet. Dessutom kan planen bidra till en positiv utveckling av lokalklimatet genom mojliggérande
av plantering av fler trid, gronstrak, Sppna dagvattenlésningar och flera grona tak pa byggnader.

Sammanfattningsvis kan planen bidra till en positiv utveckling av omréidet genom en kombination av
atgirder som syftar till att minska negativa konsekvenser och frimja en hdllbar utveckling. Genom att
hantera de negativa aspekterna som kan uppstd och bidra till en positiv utveckling av lokalklimatet och
naturvirdena i omradet, kan planen bidra till en bittre miljé och en hégre livskvalitet f6r de som bor och
verkar i omradet.
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Planen

Planforslaget Gverensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedéms inte strida mot nagra

kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planens genomférande innebidr inga

miljeffekter som har miljépaverkan utanfér Sveriges grinser. Planférslaget berdr inte omriden som har

erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt. Ett genomférande av

detaljplanen bedéms inte medféra betydande paverkan pa miljon, natur- eller kulturvirden eller

manniskors halsa.

Stillningstagande om betydande miljopaverkan

Kommunens bedémning ér att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande

miljépaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken behéver dirfér inte géras f6r detaljplanen. De

miljéfragor som har betydelse f6r projektet underséks under planarbetet och redovisas i

planbeskrivningen.

Precisering av planbestammelse

Tabell 1 Precisering av anvindningsbestammelse

Anvindning av mark och vatten

Anvindningsbestimmelser

Forklaring

Syfte

GATA

Gata

Allmin platsmark

Motivet till bestimmelsen ér att dels
mojligedra for att Ekebyvigen
bibehiller standard, dels att ka
trafiksdkerheten genom att reglera
utfartspunkter fran planomradet.
Planfdrslaget tar hinsyn till méanniskors
hilsa och sikerhet enligt 2 kap 5 §
Plan-och bygglagen (PBL).

GATAI1

Lokalgata

Allmin platsmark

Syftet med bestimmelsen 4r att
sdkerstilla allmin tillgang till
planomradet fOr olika trafikslag enligt 2
kap 3 § PBL.

NATUR

Allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap

Allmin platsmark

Motivet till bestimmelsen ér att bevara
naturomradet norr och sydvist om
planomradet for att bibehalla dess
lantliga karaktir, skydda trdden i norr
men dven dagvattenhantering. Genom
att sikerstilla omrdden f6r hantering av
dagvatten skapas moijligheter for att
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férebygga vattenféroreningar enligt 2
kap 5§ PBL.

Bostider

Kvartersmark- Bostadsindamal.

Bestimmelsens motiv dr att uppfylla
detaljplanens syfte att méjliggéra for
bostadsbebyggelse. enligt 2 kap 3 §
PBL.

B1

Bostider med méjlighet till
underjordiskt garage i ett plan

Kvartersmark

Syftet med bestimmelsen ar att
sikerstilla en siker parkeringslésning
och underlitta tillgingligheten for
omridets bostadsinnehavatre genom att
mojligedra ett underjordiskt garage.
Bestimmelsen underlittar att ordna
trafikforsorjning enligt 2 kap 5 § PBL.

P1

Parkering, ej parkeringshus eller
garage

Kvartersmark

Motivet till bestimmelsen ar att
tillskapa ytor f6r parkering inom
kvartersmark for bostadsinnehavare
och besdkande att anvinda och bestka
omradet. Planforslaget bidrar till
trafikférsorjning och en god trafikmiljé
enligt 2 kap 6 § PBL.

C1

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

Kvartersmark

Bestimmelsen syftar till att skapa en

levande, trevlig och trygg bostadsmilj
enligt 2 kap 5 § PBL.

Tabell 2 Precisering av egenskapsbestammelse for kvartersmark

Egenskapsbestimmelser —
Allmin platsmark

Foérklaring

Syfte

Utformning av allman plats

Markens héjd éver nollplanet ska
vara 0,0 meter

Syftet med bestimmelsen ar
att sikerstilla Lokalgatans

+0,0 héjder (GATAID) 1
planomradet for att skydda
tillkommande bebyggelse mot
skyfall enligt 2 kap 5 § PBL.

damm; Dagvattendamm Bestimmelsen syftar till att

ombhinderta och att 6ka
reningen av dagvatten inom
planomradet enligt 2 kap 5 §
PBL, di bestimmelsen ser till
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att miljékvalitetsnormerna i 5

kap milj6balken f6ljs.

dikel

Dagvattendike far anldggas i
vigkant

Bestimmelsen syftar till att
ombhinderta och att 6ka
reningen av dagvatten frin
planomradet enligt 2 kap 5 §.
Bestimmelsen uppfyller
planens syfte att mojliggbra
f6r bostadsbebyggelse.

Egenskapsbestimmelser -
Kvartersmark

Forklaring

Syfte

Prickmark

Marken far inte forses med
byggnad

Bestimmelsen uppfyller
planens syfte dels genom att
begrinsa bebyggelse som
utifran ett riskperspektiv dr
olamplig dels skapar plats for
gemensamma utrymmen som
bostadsgirdar eller allminna
utrymmen enligt 2 kap 7§
PBL.

Korsmark

Marken fir endast férses med
komplementbyggnader till en
storsta total byggnadsarea om 50
kvm pa markyta samt med
byggnadsverk under mark

Bestimmelsen syftar till att
skapa skyddade gréna rum i
mitten av norra kvarteret med
méjlighet att uppfora vixthus
fér gemensam odling eller
sociala umgingen pa
markytan. Bestimmelsen
bidrar till att platsen 4r
befolkad och att de boende
kan motas pa gemensamma
utrymmen, vilket bidrar till
Okad trygghet. Bestimmelsen
kan saledes knytas till 2 kap 3
§ PBL.

01 —-63

Marken fir endast férses med
komplementbyggnader till en
stOrsta total byggnadsarea om 50
kvm

Bestimmelsen syftar till att
skapa moijligheten for att
uppféra miljérum samt andra
typer av
komplementbyggnader for att
tillgodose olika behov saisom
miljShus, cykelstill med
skarmtak for att komplettera
bostadshusen. Bestimmelsen
toljer saledes planens syfte och
foljer 2 kap 2 § PBL.

hl —h5

Hégsta totalhdjd Gver angivet
nollplan

Bestimmelsen syftar till att
reglera héjd pa byggnadsverk
inom planomridet samt att
reglera att bostadshusen féljer
nirliggande bebyggelse i
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dagvattenavrinning och undvika
6versvimning vid extrema skyfall

syfcidely diérdighppfiylldr2 kap
béstBImelsen planens syfte
samt kan knytas till 2 kap 3 §
PBL.

h6

Hégsta nockhojd

Bestimmelsen syftar till att
reglera h6jd pa miljérum eller
andra typer av
komplementbyggnader inom
61 samt korsmark.
Bebyggelsen kompletterar
bostadshusen och uppfyller
dirmed planens syfte samt gir
ilinje med 2 kap 2 § PBL.

nl

Marken ska vara genomslipplig

Syftet med bestimmelsen ir
att forbittra
infiltrationsmdijligheterna
inom utvalda delar av
planomradet. Bestimmelsen
uppfyller planens
genomforbarhet och dirmed
syfte och har en koppling till 2
kap 5 § PBL.

ul

Markreservat for allminnyttiga
underjordiska ledningar

Markreservat for
dagvattenledning som gar till
makadamdiket, bestimmelsen
uppfyller planens syfte om att
méjliggéra bostadsbebyggelse
pé platsen och kan knytas till 2
kap 5 § PBL.

ml

Bostider ska utformas med
genomgaende ligenheter dir minst
halften av bostadsrummen
forliges mot bullerskyddad sida,
alternativt utformas som sma
ligenheter om hégst 35
kvadratmeter.

Bestimmelsen reglerar en god
ljudniva enligt
trafikbullerférordningen och
foljer planens syfte genom att
folja forutsittningar for att
inte riskera minniskors hilsa
och sikerhet enligt 2 kap 5 §
PBL.

m?2

Fasad-och takytskikt utfors i
obridnnbart material pa bebyggelse
med stadigvarande vistelse

Bestimmelsen syftar till att
sikerstilla att minniskors
hilsa och sdkerhet inte
dventyras, och idr en
forutsittning for att
méjligeéra bostider pa
platsen. Bestimmelsen kan
hirledas till 2 kap 5 § PBL.

m3

Firdig sockelh6jd ska vara minst
0,3 meter hogre in
utanforliggande gata som utgor
allmin platsmark, i syfte att styra

Bestimmelsen syftar till att
riskera skada pa egendom
samt minniskors hilsa, dirav
foljer bestimmelsen planens
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Utfartsforbud

Bestimmelsen syftar till att
skapa en trafiksiker miljo.
Inga bilar far kéra ut fran
planomradets kvartersmark till
Ekebyvigen eller tvirtom.
Bestimmelsen f6ljer planens
syfte genom att skapa en
tydligare trafiksituation och pa
sd vis bidra till tryggheten
inom planomradet enligt 2 kap
6 § PBL.

ol

Takvinkeln ska vara mellan 5 och

30 grader

Bestimmelsen reglerar
takvinkeln pa majoriteten av
bebyggelsen, den uppfyller
saledes planens syfte genom
att styra gestaltningen
utformas med hinsyn till
nirliggande bebyggelse i
omridet. Bestimmelsen har
stod 12 kap 6 § PBL

02

Bestimmelsen reglerar
takvinkeln pa bebyggelsen,
den uppfyller siledes planens
syfte genom att styra
gestaltningen utformas med
hinsyn till nirliggande
bebyggelse i omradet.
Bestimmelsen har st6d i 2 kap
6 § PBL.

f1 —1£5

Utformning

Bestimmelserna uppfyller
planens syfte genom att
mojliggdra en variation av
boendetyper. Samt reglera f6r
en gestaltning som tar hinsyn
till entrén till omradet Frestaby
samt att anpassa bebyggelsen
till tidigare verksamhet pa
platsen enligt 2 kap 3 § PBL.

bl

Minst 70 % av marken ska vara
genomslapplig

Bestimmelsen syftar till att
skapa moijligheten for
hantering av dagvatten inom
s6dra kvarteret. Bestimmelsen
m6jlige6r £6r att marken ér
limplig f6r dndamalet och
uppfyller dirmed planens syfte
samt i enlighet med 2 kap 5 §
PBL.




b2

Minst 60 % av marken ska vara
genomslapplig

Bestimmelsen syftar till att
skapa moijligheten for
hantering av dagvatten inom
sOdra kvarteret. Bestimmelsen
m6jlige6r £6r att marken ér
limplig f6r dndamalet och
uppfyller dirmed planens syfte
samt i enlighet med 2 kap 5 §
PBL.

Loftgangshus tillats ej (all
kvartersmark)

Bestimmelsen syftar till att
skapa en trygg bostadsmiljé
och ger moijlighet till att
astadkomma bittre och ljusare
ligenheter i enlighet med
planens syfte. Bestimmelsen
foljer 2 kap 3 § PBL.

el —e2 Storsta bruttoarea av per Bestimmelsen uppfyller
radhus/parhus ar 179/335 kvm planens syfte genom att
inom egenskapsomradet reglera att kommande
bebyggelse gestaltas med
hinsyn till nirliggande
bebyggelse enligt 2 kap 3 §
PBL
e3 Storsta byggnadsarea dr 76% av Bestimmelsen uppfyller
fastighetsarean inom planens syfte genom att
egenskapsomradet reglera att kommande
bebyggelse gestaltas med
hinsyn till nirliggande
bebyggelse enligt 2 kap 3 §
PBL
a2 Marklov krivs dven for dtgiarder Bestimmelsen syftar till att ge

som kan forsamra markens
genomsldpplighet

Bygg- och miljénimnden
méjlighet att f6lja upp att
planbestimmelser om
markens genomslipplighet
féljs. Darmed uppfylls planens
syfte avseende
genomférbarheten av
detaljplanen enligt 2 kap 5 §
PBL

Villkor for startbesked

Startbesked fir inte ges for
bostadsindamal férrin markens
limplighet har sikerstillts genom
att markfororeningar avhjilps sd
Naturvirdsverket riktvirden fér
kinslig markanvindning uppnas.

Bestimmelsen syftar till att
sdkerstilla markens limplighet
for bostider avseende
markféroreningar inom
planomradet och didrmed
genomfdrandet av planens
syfte enligt 2 kap 3 §
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Bestimmelsen giller for all
kvartersmark.

Genomforandetiden

Genomférandetiden dr 60
miénader 6ver hela planomridet
och borjar gilla fran dagen som
planen far laga kraft

Genomforandetiden 4r satt till
kortaste tillitna, 5 ir eftersom
planutformningen ar
projektinriktad.
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Genomforande

Hir beskrivs de fastighetsrittsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och administrativa atgirder som
behovs f6r att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett bra sitt. Vidare redovisas de konsekvenser som
dessa atgirder far for fastichetsdgare och andra ber6rda.

Avtal

Mellan kommunen och exploatéren, Vixjoé/Karlstad Fastigheter, for omridet ska tecknas
exploateringsavtal som reglerar foljande fragor:

- Markéverlitelse

- Fastighetsbildning

- Byggnation i huvudsak ska f6lja framtagen gestaltningsbilaga.

- Projektering och utbyggnad av anliggningar och bebyggelse

- Tidplan f6r planens genomférande

- Gatukostnader och foérdelning av dessa samt Ovriga avgifter.
Ovanstiende punkter beskrivs nirmare i f6ljande avsnitt.

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

Fastighetsrittsliga atgarder

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga dtgirder ske. Ansékan om avstyckning,
markéverlitelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanldggning, ledningsritt eller
servitut inldimnas till Lantmiteriet f6r beslut.

Markoverlatelse

Mellan kommunen och exploatéren kommer mindre markoverldtelser att ske. Kommunen 6verliter del av
fastigheterna Odenslunda 1:1 och Ekeby 1:1 till exploatéren. Exploatoren verliter del av fastigheterna
Ekeby 35:1 och Ekeby 35:2 till kommunen. Dessa 6verlatelser regleras i exploateringsavtal mellan
parterna.
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Figur 54. Kartbild iver fastigheterna.

Fastighetsreglering

Detaljplanen innebir att nedanstdende atgirder behdvs for att fastigheterna och deras grinser ska
6verensstimma med planen.

Allman plats

Foljande mark (se figur 55 nedan) ér utlagd som allmin plats i detaljplanen och ska genom
fastighetsreglering foras 6ver till kommunens fastichet 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 f6r att mojliggéra gata.

Del av fastigheten Ekeby 35:2 och Ekeby 35:1 ska dverforas till fastigheten Ekeby 1:1 {6r att méjliggéra
natut.

Kommunen anséker om fastighetsreglering, exploatéren bekostar fastighetsreglering vilket regleras i
exploateringsavtalet.

Kvartersmark

Foljande mark (Se figur 55) dr utlagd som kvartersmark i detaljplanen och ska genom fastighetsreglering
toras Over till respektive fastighet enligt nedan.

Del av Ekeby 1:1 ska 6verforas till Ekeby 35:2 f6r att mojliggdra bostadsindamal.

Del av Odenslunda 1:1 till Ekeby 35:1 {6r att méjliggéra kvartsmark.

Kommunen anséker om fastighetsreglering, exploatéren bekostar fastighetsreglering vilket regleras i
exploateringsavtalet.
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Ny ledningsratt

Fran Ekeby 35:1 till Ekeby 1:1—frin GATA, Industri, Handel samt
Kontor till NATUR - privatagd mark som 6vergar till kommunal mark

Fran Ekeby 1:1 till Ekeby 25:2 —frén NATUR till Bostader

Fran Odenslunda 1:1 till Ekeby 35:1

Fran Ekeby 35:1 till Ekeby 1:1— delvis fran Park till GATA

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

mark som overgar till kommunal mark

Fran Odenslunda 1:1 till Ekeby 1:1 — fran Park till GATA

Fran NATUR till lokalgatan — Ekeby 1:1

NI

Fran Ekeby 35:1 och 35:2 till Ekeby 1:1 — fran kvartersmark till
lokalgata - privatagd mark som évergar till kommunal mark

Fignr 55. Markoverlatelser mellan Kommnnen och Exploatoren.

Gemensamhetsanlaggning

Nir flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en gemensamhetsanldggning bildas.
Gemensamhetsanlidggningen bildas av Lantmiteriet genom en anldggningsforrittning. I samband med
detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka f6r att bygga, skéta och férdela kostnaderna
for anldgeningen.

Befintliga

Enligt fastighetstorteckningen finns inga gemensamhetsanliggningar inom planomradet.

Tillkommande
Genomférandet av detaljplanen férutsitter inga nya tillkommande gemensamhetsanliggningar.

Servitut

Servitut dr en ritt att pa ett visst bestimt sdtt anvinda en annan fastighet. Det finns tvd typer av servitut,
dels avtalsservitut, som innebir att avtal upprittas mellan berrda fastigheter, dels officialservitut, som
innebdr att Lantmiteriet bildar servitutet genom en lantmateriférrittning (myndighetsbeslut).

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns féljande servitut inom planomradet:

Officialservitut (01-FRE-742.1) inom Exploateringsomradet, vars syfte dr att fi anvinda gatan. Servitutet
ar till f6rman fOr fastigheten Ekeby 5:2 och belastar Ekeby 35:2.

Officialservitut (01114-92/20.1) inom Exploateringsomradet, vars syfte dr att fi anvinda gatan. Servitutet
ar till f6rman fOr fastigheten Ekeby 5:2 och belastar Ekeby 1:1.

Planfdrslaget innebir att gatan foreslas utgdra allmin plats. Detta medfor att servitutet bér upphivas
genom lantmiteriférrittning. Kommunen anséker om upphivande av servitutet, exploatéren bekostar

lantmaiteriforrittningen vilket regleras 1 exploateringsavtalet.

Tillkommande
Planférslaget stiller inte krav pa nigra nya servitut.
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Ledningsratt

Ledningsritt gér det moijligt £6r en ledningsigare att dra fram ledningar av allmint intresse, till exempel
vatten, avlopp eller el 6ver annans mark. Ledningsritt bildas genom en lantmaiteriférrittning.

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns inga ledningsritter inom planomradet.
Tillkommande
I detaljplanen foreslds ledningsritt bildas inom u-omride. Ledningsritt f6r dagvattenledning (se

llustrationen, sidan 49) féreslds inom fastigheten Ekeby 35:2.

Kommunen anséker om tillkommande ledningsritt hos Lantmateriet, exploatéren bekostar vilket regleras
1 exploateringsavtalet.

58 av 87



Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmanna anldggningar

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allminna anliggningar
pabotjas. Kommunen kommer att bygga ut de som krivs f6r genomférandet av
detaljplanen. Efter att de fardigstillts kan byggherrar fa tillgang till sina fastigheter och
byggnationen av bostider kan pabétjas.

Allminna anldggningar som behéver genomfdras redovisas nedan. Matten dr
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

Samrid om férbindelsepunkternas lige ska ske mellan VA-huvudmannen och fastighetsigaren.
Servisldgena ska samordnas med 6vriga ledningsigare. Nya kommunala VA-ledningar projekteras enligt
krav 1 kommunens Tekniska handbok.

El

Inga nya elnitsstationer planeras inom planomradet.

Utbyggnadsordning/etappindelning

Genomfdrandet av detaljplanen kan komma att ske etappvis. Det finns byggteknisk méjlighet att bygga
allt samtidigt.

Drift och underhall

Genomférandet av detaljplanen innebir att kommunen far ytterligare ytor inom allmin plats att
underhélla.

Utredningar

Utredningar som gjorts i planarbetet redovisas pa sid 4.

Dokumentation och kontroll

Uppféljningar av att grinsvirden for luft, buller, vibrationer och ljus (dagsljustérhillanden) f6ljs sker vid
slutsamrad i bygglovsprocessen.

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

Alla pavisade féroreningar ska omgdende anmilas till kommunens Bygg- och miljokontor i enlighet med

10 kapitlet 11 § Miljobalken. Om nya féroreningar uppticks vid schaktning ska kontoret informeras
omgiende. Bygg- och miljékontoret beslutar om atgiardsmal och forsiktighetsdtgirder.
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Ekonomiska atgarder

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

Kommunala kostnader och intidkter

Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstiende kostnader och intikter:

Kostnader
Fordelningsprinciper av kostnader £6r utbyggnad av allmén 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 1 sin helhet som krivs f6r genomférandet av
planen.

Intakter

Kommunen far intikter vid forsiljning av kommunal mark. Anslutningsavgifter f6r VA tillfaller VA-
kollektivet. Fér anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allmdnna VA-ledningsnitet ska avgift
erliggas enligt gillande taxa. Avgiften utgdrs av anliggningsavgift (engdngsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift). Anliggningsavgift kan enligt lagen om allminna vattentjdnster debiteras nir kommunen
har anvisat den férbindelsepunkt dir fastigheten ska anslutas till de allminna ledningarna.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomfdrandet 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 férskola,
skola och omsorg. De nya invdnarna ger kommunen ytterligare skatteintikter.

Avgifter och taxor

Gatukostnader

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

Lantmadterikostnader
Exploatéren betalar fastighetsbildningskostnaden enligt detaljplan.

Kostnad f6r Lantmiteriets atgirder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.
Kommunen ans6ker 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) ocksa av ”Allméinna Bestimmelser f6r anvindande av
Upplands Visby kommuns allminna Vatten- och Avloppsanliggning” (ABVA). ABVA beslutas av
kommunfullmiktige och reglerar férhillandet mellan abonnent och kommun. I ABVA regleras bland
annat anslutningar samt kommunens och fastighetsdgarnas skyldigheter kring till exempel leverans, VA-
installationer och underhall.

For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allmidnna VA-ledningsnitet ska avgift erliggas enligt
gillande taxa. Avgiften utgbrs av anliggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).

Anligegningsavgift kan enligt lagen om allménna vattentjanster debiteras nir kommunen har anvisat den
torbindelsepunkt dir fastigheten ska anslutas till de allménna ledningarna.
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Elavgift

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

Kostnader f6r bygglov, teknisk anmilan samt nybyggnadskarta respektive anmalan bygglovbefriad atgird
debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Planavgift

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

Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman f6r allmén platsmark inom planomradet. I detaljplaneférslaget anges gata och
natur som allmin platsmark. Kommunen dr huvudman f6r de allminna vatten- och avloppsledningarna
inom omradet. For utbyggnad, drift och underhill av allmidnna vatten- och avloppsledningar samt
allminna gator, park och naturmark ansvarar Kommunstyrelsens Teknik och Fastighetsutskott i Upplands
Visby kommun.

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

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

Lantmiteriet ansvarar fOr fastighetsbildningsatgédrder.

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

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

For optokablar ansvarar respektive operator.
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Administrativa fragor

Planens handliggning

Med hinsyn till att detaljplanen dr férenlig med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande,
inte dr av betydande intresse for allmidnheten eller 1 Gvrigt av stor betydelse samt inte heller antas medfora
en betydande miljépaverkan sker planarbetet med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900) 5 kap 7 §.

Tidplan
Samrid, 27/3 — 30/4 2023

Granskning, Q2 2026
Antagande preliminirt Q2 — Q3 2026

Genomforandetid

Genomfdrandetiden ska bestimmas sa att det finns rimliga mojligheter att genomféra detaljplanen under
angiven tid, men den far inte vara kortare dn fem ar och inte lingre 4n femton 4r, enligt plan- och
bygglagen 4 kap 21 §. Under genomférandetiden fir planen bara dndras mot berdrda fastighetsdgares vilja
om det dr nédvindigt pa grund av nya férhdllanden av stor allmin vikt som inte kunde forutses vid
planliggningen eller f6r inférandet av fastighetsindelningsbestimmelser (plan- och bygglagen 2010:900, 4
kap 39 §).

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

Andras eller upphivs planen under genomférandetiden har fastighetsiigaren ritt till ersittning frin
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 ritt till
ersittning till fastighetsigaren.
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Forutsattningar

Riksintressen och regionala program

Riksintressen

Riksintressen dr bestimmelser kring geografiska omraden som pekats ut dirfér att de innehaller nationellt
viktiga virden och kvaliteter. Bestimmelser om riksintressen finns i 3 och 4 kapitlen Miljébalken. Syftet
med bestimmelserna ér att sikerstilla ett bevarande eller en sirskild anvindning f6r framtiden.

Planomradet ligger inom totalfdrsvarets influenszon f6r viderradar som ér av riksintresse. I Sigtuna
kommun finns en viderradarstation som férser férsvaret och SMHI med data. Inom dess influensomrade
kan bebyggelse och andra objekt som dr éver 20 meter héga medfora storningar som gor det svarare att
stilla sikra viderprognoser. Planforslaget kommer att remitteras till Férsvarsmakten.

Planférslaget paverkar inte riksintresset f6r kommunikationer dir Arlanda ingar.

Regionala program
- RUFS 2050

Regional Utvecklingsplan Fér Stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovisar centrala
Upplands Visby titort som “strategiskt utvecklingsomrade”.

Enligt RUFS ligger planomradet inom sekundirt bebyggelselidge pé grinsen till landsbygd.
Bebyggelseomraden som i f6rsta hand har god tillginglighet till kollektivtratik med buss, med 15 minuters
trafikering i rusningstrafik. Omridena innehéller olika typer av bebyggelse, lokala centrum och
verksamheter samt vissa omvandlingsomriden som pd grund av sitt lige har en god
kollektivtrafikférsorjning. De tillgodoser behovet av mark f6r mindre kontaktintensiva verksamheter.

g
Bebyggelsestruktur \
® Centrala regionkarnan och regional stadskarna
- i d i =4 =4
o~ Primart bebyggelselage
Sekundért bebyggelselage
© Landsbygdsnod
Gron- och blastruktur
Gron kil
- Gron vardekama i gron kil
Stora samlade rekreations,- natur- och kulturvarden
e Gront svagt samband

RUEFES 2050 bebyggelsestruktur. Ungeférligt planomride markerat i ritt.

Forhallningssitt att tillimpa péd detta omrade.

— Komplettera bebyggelse och verksamheter inom eller i direkt anslutning till befintlig bebyggelse samt
med en tithet och omfattning som ger forutsittning fér kollektivtrafikférsérining, se Stockholms lins
landstings riktlinjer f6r planering av kollektivtrafiken.

— Motverka extensiv markanvindning och utspridning av ny bebyggelse.
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— Bygg med en tithet och omfattning som ger forutsittning for effektiv energiférsérjning och sikert
vatten och avloppssystem

— Utforma bebyggelsemiljon sa att det d4r mojligt att pa ett tryggt och sdkert sitt ta sig fram till fots och
med cykel.

— Sidkerstall mark f6r genomférande av det regionala cykelvignitet.

— Avsitt ytor f6r hanteringen av ekosystemtjinster sdisom dagvattenhantering. Kulturmiljévirden i
bebyggelse

— och gronstruktur dr en resurs och hanteras utifran sina forutsittningar.

- Regionalt trafikférsorjningsprogram for Stockholms 1in, oktober 2017
At ett 6vergripande dokument med lingsiktiga mal och riktning fér utvecklingen av kollektivtrafik i
regionen.

- Kollektivtrafikplan 2050
Dokumentet syftar till att konkretisera dtgirder for att strdva efter mélen i det regionala
trafikférsorjningsprogrammet.

Atgirder till 2030:
Utveckling av tvirgiende expressbuss Arninge — Vallentuna — Upplands Visby:
. OV(lllemuna
Upplands Véasby
JArminge

Figur 56. Busslinje Arninge - Vallentuna - Upplands Vésby

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

Sammanfattning:

Vallentunavigen har pekats ut i bada dokumenten som en framtida strickning fér expressbusslinje H. Det
ar precis 1 anslutning till planomradet och en viktig férutsittning f6r planen som behéver beaktas.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan
Gillande 6versiktsplan, Visby stad 2040 ir antagen av kommunfullmiktige 18 juni 2018, Oversiktsplanen

bygger pd Vision Visby stad 2040, politiskt beslutad viren 2013 efter en medborgardialog under 2012—
2013.
Detta detaljplaneforslag Sverensstimmer med gillande 6versiktsplan.

Enligt gillande 6versiktsplan ligger omradet inom det som klassas som swdskalig stadsbygd.

Smiskalig stadsbygd karakteriseras av:
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e [ den smaskaliga stadsbygden lokaliseras ny bebyggelse i forsta hand till befintliga och
tillkommande knutpunkter.

e Varierade boendeformer méjligg6r olika bostadsval och medverkar till att méanniskor med olika
bakgrund méts och att det finns mojlighet att bo kvar inom samma omrade nir livssituationen
forindras.

e  Vissa bostadsomriden kan med fordel fortatas med flerbostadshus och mindre
verksamhetslokaler som integreras i skala och utformning med omgivande bebyggelsemé&nster
och tidstypiska karaktirsdrag.

e  Dir den smaskaliga stadsbygden angrinsar till en gronkil bér dess virden beaktas vid
stadsutveckling for att bevara den nira naturmiljon. Frestadalen dr en av kommunens gréna
lungor som forser omgivningen med viktiga ekosystemtjinster.

e Exploateringsgrad inom den smaskaliga stadsbygden ska vara cirka 0,05 — 0,2. I det hir fallet ér
den féreslagna bebyggelsen titare 4n vad den smadskaliga stadsbygden anger. Kontoret for
samhillsbyggnad anser dock att det dr befogat dd platsen dven utgor ett stadsdelscentrum med
moijlighet f6r centrumverksamhet inom planomradet.

e Ny bebyggelse bor anpassas till platsens forutsittningar avseende terrdng- och naturférhillanden
samt kulturhistoriska- och naturvirden.

e Den befintliga karaktiren och skalan behalls men utvecklas med varsamhet som ledord.

e  Omrdden i den smdskaliga stadsbygden ska kompletteras med det som saknas, det kan gilla
exempelvis nya bostadstyper, andra upplatelseformer, nya typer av verksamheter eller lokaler samt
ytor £6r kultur- och fritidsaktiviteter.

e Behovet av kommunal service bor dir det dr moijligt 16sas inom stadsdelen.

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

e  Genom att tillita mindre verksamheter uppnas ett bittre underlag fér métesplatser och
basservice.

Fortdtat stadsdelscentrum

I 5versiktsplanen pekas Ostra Frestaby ut som ett fortitat stadsdelscentrum, som ska vara lokala
stadsdelscentrum, servicenoder eller andra typer av motesplatser som fungerar vl som
utgangspunkt for en framtida fortiatning.

BRUNNwFK

BRUNNBY

' Framtidshild Vasby stad 2040
Tat stadsbygd
IMedeltat stadsbygd
Smaskalig stadsbygd
Landsbygd
Verksamhetsomrade
Smaskalig stadsbygd eller verksamhete

. N S Sj6 eller vattendrag
J \\ ‘ ‘ Skyddad natur
Fignr 57. Ungefiirlig placering av planomrédet utpekat i Oversiktsplan for 1V dsby stad 2040.
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Kommunala program

Kommunala program som frimst berdr planeringen av omréidet ar:

- Stadsmissighet - Definition f6r Upplands Visby kommun, (kommunfullmiktige februari
2018.) samt en tillhérande Gestaltningsbilaga (kommunfullmaktige juni 2020).
Stadsmissighetsdefinitionen tillimpas i ligre grad i1 dessa omraden, men ska vara vigledande {6
planeringen av gatustrukturen och dess mote med ny bebyggelse.

For Smaskalig stadsbygd maéste dessa tva avsnitt tillimpas:

e Det offentliga rummets struktur och innehéll (sidan 16)
e Trygghet, orientering och 6gon mot gatan - upplevelse av nirvaro i det offentliga rummet. (sidan

21)
Gestaltningsbilagan omfattar i férsta hand omradet som OP definieras som tit stadsbygd.

- Kulturhistoriska miljer i Upplands Visby, 1988.

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

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

- Vattenplan, Upplands Visby kommun, (information KSMPU januari 2014).

- Dagvattenpolicy f6r Sigtuna, Sollentuna, Tiby, Upplands Visby, Vallentuna samt del av
Jarfélla, (kommunfullmaktige i mars 2016).

- Utvecklingsplan f6r ekosystemtjinster 1 Upplands Visby kommun, (kommunstyrelsen maj
2016).

- Riktlinjer f6r bostadsférsorjning, (kommunfullmiktige november 2017).

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

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

- Trafik- och mobilitetsstrategi f6r Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige, februati
2022).

- Avfall Sverige- Handbok f6r avfallsutrymmen.

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

Detaljplan och forordnanden

For omridet giller idag detaljplan f6r Ostra Frestaby, nummer 1357 som antogs 2009-12-14 och vann laga
kraft 2010-01-12. Genomférandetiden har gitt ut.

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

Inom omradet f6r 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 éversiktsplan planerad trafikled med anslutning till
Vallentunavigen. Gillande detaljplan méjliggér £f6r en atervinningsstation i anslutning till Ekebyvigen.
Behov och placering av en dtervinningsstation 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 dér det legat enbostadshus och numera ligger tre
radhusenheter inom fastigheterna Ekeby 4:1, 4:2 och 5:1.
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Fignr 58. Gallande detaljplan for omradet.

Program for planomradet

Planen innebidr en komplettering av niromradets bebyggelse och avviker inte frin oversiktsplanen. Nagot
programarbete har inte bedémts vara nédvindigt.

Pagaende planprojekt i ndrheten

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

Kommunala beslut i ovrigt

Ett positivt planbesked har limnats av milj6- 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 4t 6ster, d.v.s. Ekeby 4:1, 4:2 och 5:1 dir radhus nu har uppforts med stéd av
gillande plan, samt en del omgivande kommunal mark.

Milj6é- och planutskottet beslutade, MPU den 11 mars 2020 § 16 att ge kontoret f6r samhillsbyggnad i
uppdrag att ta fram f6rslag till detaljplan £6r Ekeby 35:1 med flera.

Natur och ekosystemtjanster

Mark och vegetation

Planomradet hyser i sig laga naturvirden men ér trots det viktig som en spridningslink mellan olika
omraden for flertalet arter. De hogsta naturvirdena inom planomradet aterfinns i tridridan 1 norr. Hir
finns flertalet stora ddellovtrdd, vilka har méanga utrotningshotade arter kopplade till sig.

Ekologiska spridningssamband

En analys av viktiga ekologiska spridningssamband mellan Jirvakilen och Résjokilen har genomférts 1
kommunen.

En del av planomradet ligger inom sekundira spridningskorridorer for arter knutna till dldre barrskog.
Planomradet ingar 4dven som spridningskorridor i det sa kallade tallndtverket, for arter knutna till tallskog,
samt fladdermusnitverket. Pa grund av exploatering sdder om planomradet har dessa korridorer
torsvagats. De fatal barrtrid som finns inom planomradet bedéms inte vara tillrickliga f6r att sjdlva
péverka spridningslinkens kvalitet med avseende pa arter knutna till barrskog,.
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Aldre barrskog

Primara spridningskorridorer mellan de viktigaste
omradena

Sekundara spridningskorridorer mellan de nasat
viktigaste omradena

I De 64 viktigaste omradena inom natverket (5%)

De 109 nast viktigaste omradena inom natverket
(10%)

! I Ovriga viktigaste omraden (85%)

Figur 59. Spridningskorridor for dldre barrskog i omradet.

Norra delen av planomradet dr av viss vikt for pollinerande insekters 6verlevnad. Genom att planera f6r
gronomraden och tridgardar med nektargivande vixter kan planomradets funktion som spridningslink
for pollinerare stirkas. Att anldgga grona tak pd byggnader skulle ytterligare férstirka den effekten.

Pollinatorer

Primara spridningskomidorer 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%)

Fignr 60. Pollinatorer i omradet.

Grona kilar

Strax norr om planomradet finns en av Stockholmsregionens gréna kilar; Rosjokilen. De gréna kilarna har
en avgorande betydelse for att sidkerstilla viktiga naturfunktioner, rekreationsvirden samt pedagogiska och
historiska virden. De ger ocksa férutsittningar for de ekosystemtjidnster som manniskan dr beroende av.

Enligt 6versiktsplanen ska ’Ingrepp som stor kilarnas funktion undvikas och negativ paverkan ska

kompenseras sa att de biologiska och rekreativa virdena bevaras. Vid alla nyetableringar ska paverkan pé
de grona kilarna konsekvensbedémas.”
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Regional gronstruktur a

Il Gron vardekama

Bl Gron ki

[ stora samiade rekreations- natur- och kulturvarden

[ ] Defautt

Figur 61. Grina kilar i omridet.

Naturvirden

Den norra delen av planomradet bestar av en mindre hojd som sluttar ca 4 meter at Sster och 2-2,5 meter
at soder. Pa hojden finns ett par 6vergivna bostadshus med tillh6rande tridgardar med dpple- och
korsbdrstrad, en syrenbersd, ett hamlat piltrdd och grisytor. I norr avgrinsas planomradet av en tridrida
bestiende av I6nnar, ask och rénn. Framfor allt 16nnarna dr dldre och kraftiga och kan vara tillrickligt
grova for att rdknas som sarskilt skyddsvirda trad.

Vid tridridans bas finns en gammal stenmur, vilken dr biotopskyddad enligt 7 kap. 11 § miljébalken,
eftersom den star 1 anslutning till jordbruksmark. Eventuell averkan pa denna kan behéva en dispens fran
biotopskyddet och vid averkan pd sirskilt skyddsvirda trid behdver samrid enligt 12 kap. 6 § miljébalken
hallas med Linsstyrelsen.

Mot Vallentunavigen finns ett varierat bestind av trid och buskar. I sydost inom fastigheten Ekeby 35:2
finns en relativt tit skogsdunge med en blandning av barr- och 16vtrid. De biologiska naturvirdena ér i
dagsliget relativt laga men kan utvecklas pa sikt, vilket dven kan stirka omradet ekologiska
spridningssamband (se separat rubrik ovan). Dungen har dven ett rekreativt virde att tillféra ett nytt
bostadsomride. I 6vrigt vixer det flertalet storre sdlgar inom planomradet, vilka dr viktig f&da for
pollinerande insekter tidigt under varen da endast ftalet vixtarter hunnit g i blom.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjinster dr alla produkter och tjanster som naturens ekosystem ger manniskan och som bidrar
till vér vilfird och livskvalitet. I kommunen har det inom ramen f6r utvecklingsplan fér ekosystemtjinster
gjorts en omfattande kartliggning av ekosystemtjanster. Denna kartliggning utgor utgangspunkt f6r analys
av vilka tillgdngar och brister pa ekosystemtjinster som foreligger i varje detaljplan.

De olika typerna av ekosystemtjanster ar:
- producerande (ex. mat, dricksvatten),
- reglerande (ex. luftrening, pollinering),
- kulturella (ex. fritidsupplevelser, hilsa) eller
- understédjande (ex. biologisk mangfald).

Inom planomradet finns gris, blommande &rter, buskar och en del trid. I angrinsning till planen finns
skogsdunge, dkermark och gris. Vixtligheten bidrar med luftrening, flédesreglering, vattenrening och
klimatreglering. Det dr dock mest 16v och bladverk i omradet s vixtligheten bidrar frimst med
ekosystemtjidnster under vixtperioden. Omradet nirmast Vallentunavigen ér inte tillfredsstillande
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avseende ljudstrning. Aven om det bitvis finns vegetation nirmast vigen si dimpas bullret inte
tillrdckligt. Tradridan i norr bidrar till att stabilisera den branta slinten mot akern i norr, dir viss rasrisk
kan finnas. Delar av planomradet 4r dock utan trid och dirfér finns det en liten risk for virmedar. Detta
giller dven for angrinsande bostadsomraden.

Endast en liten del av omridet har vattengenomslépplig jord men da omradet ligger pa en h6jd kommer
dagvattnet att ledas bort. I den angrinsande dkermarken finns en vitmark som bidrar till flédesregleringen
och vattenreningen. Ett instingt omride dit vattnet rinner vid skyfall finns dock inom planomrédet. 1
angrinsning till planen finns det dven ett ritat och kulverterat vattendrag samt ett markavvattningsféretag,
vilket medf6r Sversvimningar i omradet samt férsimrar vattenreningen.

Planomradet har 1 dagsliget karaktiren av en 6detomt, vilket paverkar omradets estetiska virden negativt.
Omradets 16vtrid ger arstidsvariation, vilken bevaras i och med att tridridan i norr sparas. Blommande
buskar, orter och frukttrid bidrar till platsens estetiska virden. Det finns en mindre promenadstig inom
planomridet som anvinds f6r exempelvis rastning av hundar och utanfér planomréidet finns flera
skogsomriden som kan anvindas fér rekreation. Skogsomridena hyser dven upplevelsevirden i form av
artrikedom samt drstidsvariation. I ndromradet finns dven, upplevelsestrik samt en busstérbindelse ut pa

landsbygden.

Omradet ir av betydelse fér pollinerande insekter tack vare dldre frukttrid, nyponbuskar och éppna
grisytor med visst inslag av blommande vixter. Runt om planen finns flera skogsomriden som har
skadedjursreglerande effekt.

Yt- och grundvatten

Den 16 december 2016 faststillde Vattenmyndigheten fér Norra Ostersjons vattendistrikt
torvaltningsplan med atgirdsprogram samt miljokvalitetsnormer for distriktets vattenférekomster.
Besluten ir fattade med st6d av EU:s ramdirektiv £6r vatten och férordningen (2004:660) om férvaltning
av kvaliteten pd vattenmiljon. Det grundliggande malet 61 vatten dr att god vattenkvalitet ska uppnas.

Ytvatten

Upplands Visby kommun ingir tillsammans med Sollentuna, Téby, Jarfilla, Sigtuna och Vallentuna i
Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som ér framtagen fér
avrinningsomradet.

I dagvattenpolicyn anges féljande punkter f6r omhindertagande av dagvatten:

- Minska konsekvenserna vid Gversvimning

- Bevara en naturlig vattenbalans

- Minska mingden féroreningar

- Ugédmna dagvattenfléden

- Berika bebyggelsemiljén
For befintlig situation inom planomradet sker den ytliga avrinningen framfdrallt 4t norddst. En liten del
avrinner mot sydvist.

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

70 av 87



I PN === 2\
Fignr 62. Befintlig avrinning inom planomradet. Planomradesgrinsen ungefirligt markerad med svart linje. (Bildkalla: Scalgo Live, 2022-02-02).

Recipienten Norrviken har idag otillfredsstillande ekologisk status dir 6vergédning dr den utslagsgivande
miljékonsekvenstypen. Norrviken uppnar ej god kemisk status pa grund av att grinsvirdet f6r PFOS i
vattenférekomsten Gverskrids. Beslutad milj6kvalitetsnorm séiger att Norrviken till ar 2027 ska uppna god
ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus med undantag f6r alltjimt 6verskridande prioriterade
dmnen.

Grundvatten
Planomradet ligger inte inom skyddsomrade f6r grundvattentidkt och omfattas sdledes inte av ndgra
skyddsforeskrifter gillande grundvatten.

Delar av det studerade omridet dr utpekat att ha hog sirbarhet £6r grundvatten.

Sarbarhetskarta grundvatten a

B+
I Hog - grundvatienmagasin
I Hog - grundvattenmagasin under lera,silt

[] Default

Fignr 63. Grundvattnets sarbarbet inom planomradet.

Grundvattenmaitningar har gjorts inom omradet. Grundvattnets trycknivd har uppmiitts vid tvé tillfdllen
under perioden december 2018 — januari 2019, pa nivder mellan +14,4 och +13,5, motsvarande fran 1,1 m
till mer 4n 2 m djup under markytan. Grundvattnets niva ska forutsittas variera med arstid och nederb6rd
(Geoteknologi, 2019).
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Geotekniska forhallanden

Jordarterna i omradet bestar framforallt av postglacial lera, och delvis sandig morin, som paverkar
infiltrationsf6rmagan negativt. Ett PM Geoteknik (Afry 2022-03-24) har tagits fram.

SGU Jordartkarta B

|| sGU_jord_blockighet_yta

] Torv

[ Leroyttja-—-gyttjelera

[] Postglacial finlera

[] Postglacial groviera

[ svalisediment, finsand

[ svalisediment, mellansand—grovsand
[ svalisediment, grus

[ svalisediment, sten--block (klapper)
[ clacial lera, ospecificerad

[ 1saivssediment, sand

[ 1saivssediment, mellansand--grovsand
[ 1saivssediment, grus

I 1saivssediment, grovsilt-block

| ] Moran, sandig

:?. Bl Pegmatit

Figur 64. Jordarter inom planomridet.

Bebyggelse

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

“Fz;gur 65. Bostadshus 1 (sent 1800-tal — tidigt 1900-tal).
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Figur 66. Bostadshus 2 (ursprungligen sent 1800-tal - tidigt 1900-tal).

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

T = s .

T : )

Pa den sodra delen av planomradet finns ett garage/verkstadsbyggnad samt ett vixthus frin den tidigare
handelstridgarden.

Fignr 67. Ver/extadxbjggna/ Garage (1900-tal).
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Figur 68. Ekonomibyggnad, Butik och kontorsiokal for vaxiforsiljning.

Ett vixthus dr synligt pd karta fran 1954 samt ortofoto ar 1960. Idag delvis raserat. Flertalet spar frin
tidigare tradgardsverksamhet fortfarande synliga pa platsen.

Byggnadsar kategoriserad

[ Byggnad byggt efter 2000

Byggnad byggt 1980-1999
I Bvggnad byggt 1960-1979
|| Byggnad byggt 1930-1959
=] Byggnad byggt innan 1929
[] Okand byggnadsar
/\/ byggnadsymbol

jzz('gur 70. Byggnadsar av flertalet byggnader inom p/anamrﬁdet.
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Service - offentlig och kommersiell

Frestaskolan (F-5) finns cirka 600 meter s6derut. Sédervikskolan (6-9) ligger cirka 800 meter vister om
planomradet. Montessoriférskolan Pelikanen ligger ca 550 meter séder om planomridet. Kommunens
gymnasium och bibliotek finns i Messingen vid pendeltdgsstationen. Till Visby centrum med ett brett
utbud av kommersiell service ar avstandet ca 3,5 km.

Skyddsrum

Planomrédet ingar inte 1 ndgot skyddsrumsomride. Inom planomrédet finns inga skyddsrum. Det finns
inga krav pa att bygga nya skyddsrumsplatser inom omradet.

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

Kulturmiljo

Planomrédet ligger inte inom det omride som enligt gillande 6versiktsplanen redovisas som “exempel pa
ildre omraden och byggnader inom titorten som ska bedémas utifran bebyggelseantikvariska kriterier”.

Omridet ligger utanfér Helhetsomrade i Kulturmiljéprogram 1988.

Kulturmiljéanalys, Afry (2022-02-28)

En kulturmilj6analys har gjorts for planomradet av Afry (2022). Kulturmiljéanalysen har genomforts
med syfte att identifiera och analysera kulturhistoriska virden, samt hur dessa paverkas av framtida
exploatering. Analysen redogor for enskilda byggnader och girdsbebyggelsens gemensamma egenskaper
och sammanhang,.

Fastigheterna bestar idag av tva bostadshus, en ladugird med stallinredning, en verkstads-
/garagebyggnad samt vixthus sammanfogat med dldre ekonomibygenad vilken tidigare fungerat som
butik och kontor for tridgardsforetaget pa platsen. Vixthuset omgirdas av odlingslimningar med
flertalet trid och buskar samt odlingslador.

Bakom ladugirden/stallbygenaden patriffades ocksa en stenmur/stenstring av mer recent karaktar.
Sparen av platsens tidigare funktion som gard, bostad men ocksé niringsverksamhet dr 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
tinns kvar.

Dagens Ekeby 35:1 och 35:2 bebyggs nagon giang 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 djurhéllning.

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

Gardsmiljon har ett kulturhistoriskt virde 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 ér vil synliga. Bebyggelsen dr eftersatt underhallsmissigt och har bitvis
torvanskats genom moderniseringar. De autentiska uttrycken finns dock representerade, vilket ger
garden med dess uppférande och brukningstid en sirskilt virdefull bedémning.

75 av 87



Den planerade nybyggnationen medfér att samtlig bebyggelse samt tridgardar férsvinner.
Atgirdsforslag r en byggnadsantikvarisk inventering for dokumentation och fullvirdigt utredande av
statusen pa byggnaderna. For att forhindra fortsatt nedgang av gardsmiljon bor ansvarsférhallanden
utredas och klargoras for att hantera kulturhistorisk bebyggelse enligt PBL.

Bedomning av kommunantikvarie gidllande atgiarder som berér kulturmiljon for
detaljplan Norra Frestaby, Upplands Vasby kommun (2022-04-28)

Den f6rindring som byggnaderna pa fastigheten genomgatt under manga ér har inneburit att
kulturvirdena férsvagats. Verksamheten som bedrivits pa platsen i form av smaskaligt jordbruk och
handelstridgard var foérhéllandevis under en kortare period och som haft mindre betydelse for Visbys
kulturhistoriska relevans. Beddmningen medger att en férindring pa platsen kan ske.

Fornlamningar

Inom de ber6rda fastigheterna férekommer inga kinda limningar med skydd enligt KMR
(Kulturmilj6registret).

Rekreation

Inom Frestaby, sdder om planomradet finns en fotbollsplan och en stérre lekplats 1 mitten av gatan
Polcirkeln. Omraden bide Sster och séder om Frestaby har idag stor betydelse f6r rekreation och
friluftsliv, bade i det lokala och i det regionala perspektivet.

I s6dra delen av Frestaby finns Frimjartorpet och motionsspar med koppling till RGsjokilen i ster. 1 Oster
finns naturmark med motionsspar som anvinds som skidspér da det dr sné.

Gator, trafik och parkering

Allmant

Planomrédet ligger Oster om Vallentunavigen som ér en statlig vig nummer 268.

Gangtrafik och Cykeltrafik

En ging och cykelférbindelse pa norra sidan Vallentunavigen fran centrala Upplands Visby slutar 300
meter vister om omradet. Ndgot trafiksikert och rationellt sitt att na den utan att i plan korsa
Vallentunavigen finns inte. Ndrmaste planskilda passage for att korsa Vallentunavigen ligger i anslutning
till Frestavigen cirka 600 meter sdder om planomradet.

Huvudcykelvignit pia Ekebyvigen ansluter via Igelvadsstraket och Fresta s6dra allé till Frestavigen, vidare
till Vallentunavigen och Sandavigen.
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Cykelvagar -

M Cykelvag, asfalthelagd, bilfri

o1 Cykelvag, asfaltbelagd, blandfrafik
N Cykelvag, grusbelagd, bilfri

,T‘_’_ Cykelvag, grusbelagd, blandtrafik

Figur 71. Cykelndit i omridet, planomradet inringat i gul streckad linje

Kollektivtrafik

Omriadet ligger cirka 3,5 kilometer fran stationen och kommunikationer bestar av buss. Pa

Vallentunavigen trafikerar bussar mellan Vallentuna och centrala Upplands Visby och Upplands Visby
station. Planomradet ligger mitt emellan tvd busshallplatser (Luran och Frestadalen). Ingen av dem kan nés

via gangbanor.

Pa Alvhagsvigen ligger nirmaste busshallplats som heter Pepparbodavigen cirka 400 meter frin
planomradet. Buss nummer 539 gar med kvartstrafik under pendlingstid morgnar vardagar och med

halvtimmestrafik under resten av dagen. Resan tar mellan 15 och 20 minuter till Upplands Visby station.

Buss nummer 545 gir med halvtimmestrafik under vardagar och helger. Resan tar mellan 15 och 20
minuter till Upplands Visby Station.

Trafikférvaltningen i Region Stockholm ser 6ver busslinje 524 i samband med att linjen ska utvecklas till
expressbusslinje. Det kan paverka trafikeringen av hdllplatser med ldgt antal pastigande som ddrmed kan fa

utglesad trafik.
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Figur 72. Busshallsplatser markerade i lila, samt utmarkerade i rott. Planomradet markerat i gult.

Biltrafik

Omrddet nas frin Vallentunavigen via Ekebyvigen.

Trafikmitning har genomforts dr 2024 pi Ekebyvigen med cirka 1300 fordonstorelse/vardagsmedeldygn
(vadt). Ar 2015 var bostadsomradet séder om Ekebyvigen dnnu inte fullt utbyggt varfér siffran kan antas
vara nagot hogre i dagsliget. I samband med planarbetet f6r Norra Frestaby har ingen ny trafikmitning
gjorts, detta pd grund av Covid-19 och dess férmodade paverkan pd trafiksituationen.

Hastighetsgrinsen dr 50 km/timme pé Vallentunavigen utmed planomradet och 6vergir till 70 km/timme
vid planomradets notrra grins. Utmed Ekebyvigen ir hastigheten 30 km/timme mellan Runhillsgatan och
Igelvadsstraket. Vister om Runhillsgatan respektive 6ster om Igelvadsstriket dr 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 it
40km/timme. Kommunens hastighetsplan 2017 foreslar 30 km/timme utmed hela Ekebyvigen.

Parkering

Grusytorna inom planomradets sddra del anvinds idag f6r parkering av boende séder om Ekebyvigen,
framfor allt dagpendlare dé ytan dr mer utnyttjade kvillar och nitter 4n dagtid.

Enligt Trafikplan f6r Upplands Visby (2013) ligger planomradet inom ”Halvtimmestrafik” ndr det giller

tillgdnglighet till kollektivtrafik. Det innebir att parkeringstal i omradet ska utga fran tabellen nedan f6r
kategori “mer sillan”.

78 av 87



Tabell: Parkeringstal for bilar vid bostdder i flerfamiljshus
och smdéhus, forslag 2012
Antal bilplatser Tillganglighet till kollektivtrafik
per bostad God Kvarts- | Mer
trafik sillan
Flerfamiljhus
I 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
Smahus
-gemensam parkering 1,40 1,80
-egen uppstillning .60 2,00
Besokande
Flerfamiljshus 0,07 0,10 0,10
Smiahus vid gemen- 0,10 0,10
sam parkering

Figur 73. Parkeringstal enligt Trafikplan, Upplands 1 dsby kommun (2013)

Teknisk forsorjning

Energianvandning

Pa Runhillsgatan cirka 150 meter s6der om planomridets centrum finns en transformatorstation.

Fjirrvirme finns inte i ndrheten av planomradet.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunala verksamhetsomrade f6r spill och regnvatten. Kommunala vatten-,
spill- och dagvattenledningar finns i Ekebyvigen till bebyggelsen séder om vigen.

Dagvatten

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

Planomradet ligger idag utanfdr det kommunala verksamhetsomradet fér dagvatten. Men planeras att
anslutas till verksamhetsomréidet f6r dagvatten.

79 av 87



Planomradets ldgsta punkt ligger pa ca +15,16 och den hégsta punkten pa ca +18,17. Idag finns ett
instingt omrade i s6dra delen av planomradet samt lingst i Oster.

Figur 75. Ldgpuntkter inom omridet.

Genomslippligheten bedéms enligt SGU:s genomslippslighetskarta vara lag i planomradet

et
B ]

Lig genomslipplighet
Medelhag genamslapplighet
8 Hog genomslapplighet

Ej bedsmd genomslappiighet

Det finns ett aktivt markavvattningsforetag, batnadsomrade, 6ster om och séder om planomradet.
Markavvattningsforetaget dr upprittat 1922 och innebir begrinsningar i att avleda dagvatten i omradet.
(r6da omrédet pa kartan).
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Figur 77. Markavvattningsforetag i omradet.

En dagvattenutredning har tagits fram av Afry (2025-05-10). Genomférande av planen innebir en dndrad
markanvindning som medfér en 6kad hardgoringsgrad och en hogre féroreningsbelastning. Bedémningen
ir att planens genomférande inte paverkar Miljkvalitetsnormerna negativt.

Avfall

All sophantering ska folja Upplands Visby kommuns avfallsplan som ir SORAB kommunernas
avfallsplan f6r (2021-2032). Fokus i planen dr att det ska vara ldtt att gora ritt.

Den innehiller fem méalomraden

1. System efter behov
2. Avfall f6rebyggs

3. Material cirkuleras
4. Matavfall

5.

Skrip och nedskripning

For rad och anvisningar fOr transport, férvaring och dimensionering, se "Handbok f6r Avfallsutrymmen,
Riktlinjer fér utformning av avfallsutrymmen vid ny- och ombyggnation”. Handboken gir att himta hem
via kommunens hemsida.

Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Verksamhet av industridndamal har bedrivits pa fastigheten Ekeby 35:1 sedan bérjan av sekelskiftet, da
frimst inom jordbruk och handelstridgird. Pa 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
f6r fordon samt drivmedelshantering. Handelstridgarden dr nedlagd sedan ett antal ar tillbaka, 4ven om
rester av vixthus finns kvar.

Féroreningar férvintas inom planomradet som petroleumprodukter, PCB och metaller frin
drivmedelshantering, verkstad, kallférrid, samt uppstillning av lastbilar och maskiner. Aven
bekidmpningsmedel, frimst pesticider, férknippade med vixthustorsiljning och frilandsodling kan

forvantas.

En miljéteknisk markundersékning genomférdes av fastigheten i september
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2014 (Sandstrém Milj6 & Sikerhetskonsult AB). Den miljétekniska markundersékningen pavisade halter
av alifater och aromater i halter 6verskridande Naturvardsverkets generella riktvirden f6r mindre kinslig
markanvindning (MKM) i marken.

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

Sanering har skett till dess att slutprover i schaktviggar och schaktbotten visat pd féroreningshalter under
de mitbara atgirdsmalen. Mitbara atgirdsmal f6r aktuell fastighet har varit Naturvardsverkets generella
riktvirden for kinslig markanvindning (KM) ned till 3 meters djup. Fér jord djupare 4n 3 meter

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

Saneringsarbetet sammanfattas enligt f6ljande:

e Totalt transporterades 781,59 ton férorenade massor <MKM och 405,34 ton <5MKM fran
fastigheten till RagnSells mottagningsanligegning i Hégbytorp.

e Totalt insamlades 44 jordprover frin schaktens viggar och botten varav 31 analyserades vid
ackrediterat laboratorium (ALS, Téby). 28 av 31 analyserade prover ér slutprover.

e Inga slutprover pévisar halter av petroleumdmnen Sverstigande de mitbara dtgirdsmalen.

e Inga rekommendationer om yttetligare dtgirder foreligger.

Afry har gjort en kompletterande miljoteknisk markundersékning av mark och grundvatten under 2022.
Undersokningen avsig endast fororeningssituationen pa fastighet Ekeby 35:1 och 35:2 och innefattar jord
samt grundvatten. Undersékning har omfattat vanligt f6rekommande metaller, PAH, oljeférorening samt
torekomst av klororganiska pesticider i mark, da odling férekommit pa fastigheten. Klororganiska
pesticider har ej analyserats i grundvatten, dd dessa har lag vattenldslighet.

Ett av tva analyserade prov fréin ytlig jord visar halter av vissa bekimpningsmedel flerfaldigt éverskridande
gillande riktvirden (KM), det andra provet visar halter under rapporteringsgrins. Da det ena provet visar
halter tydligt 6verskridande riktvirde for tilltinkt markanvindning bedéms risken for att fastigheten édr
térorenad med bekdmpningsmedel i sddana halter att kraven f6r anvindande av marken for
bostadsindamal ej uppfylls. Osikerheterna dr dock stora, beroende pi det begrinsade dataunderlaget.

Utover detta visar resultatet fran den miljétekniska markundersékningen utifran de analyserade dmnena att
det undersokta omradet uppfyller de krav som kan stillas pa framtida bostadsmark (Afry, 2022).

Efter samridet har mark-och miljéutredningen reviderats, den nya utredningen utférdes av Afry under
hosten 2024. Unders6kningen utférdes genom provtagning av jord pi totalt 8 provpunkter (se bild
nedan). Jordproverna uttogs halvmetersvis till ett maxdjup om 2 m. Tva jordprov valdes ut, i detta fall
valdes det ytligaste och de djupaste proven ut och skickades pa analys.

Inom omradet finns en jordhég upplagd. Fran denna uttogs ett ytligt samlingsprov (24AF09) som
analyserats fOr alifater, aromater, BTEX, PAH (16).
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Bild: Sitnationskarta med markerade provpunkter. Aldre provpunkter samt tidigare sanerad yta som referens.

I tvd av de fem provtagna punkterna som uppmatte halter 6ver detekteringsgrins var halter 6ver mindre
kinslig markanvindning f6r Hexaklorbensener och kvintozen pentakloranilin. Provpunkterna som
uppvisade halter 6ver KM och MKM, 24AF01 och 24AF02 (se bild nedan).

Halter patriffades 6ver riktvirde f6r KM i den tidigare provtagningen (AFRY, 2022). Da uppmiittes halter
1 punkt 22A014 0-0,5 £f6r summa kvintosen — pentakloranilin samt DDT (DDT, DDD, DDE) tydligt
overskridande gillande riktvirden f6r KM. Detta aterspeglas i resultaten fran denna provtagning.

Halter av klorerade bekdmpningsmedel uppmiittes dven i provpunkt 22AF06, 22AF07 och 22AF08, men
samtliga halter understeg riktvirdet f6r KM.
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SATUM
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Denna provpunkt dr lokaliserad i norra delen av fastigheten 1 samma omrade som 22A014. Det fanns tegel
i borrproverna och proverna kunde endast uttas ned till 1meter under markytan. De ytliga proverna (0—
0,2m) inneholl halter av Hexaklorbensener, Kvintozen och Pentakloranilin 6ver MKM samt summa 6

DDD, DDT och DDE 6ver KM. Det djupare provet (0,2-1m) innehdll Hexaklorbensener dver

KM. For

Kvintozen, Pentakloranilin samt summa 6 DDD, DDT och DDE ldg koncentrationerna strax under KM

med halter pa 0,113 (KM 0,12) respektive 0,086 (KM 0,1).

24AAF02

Aven denna punkt 4r placerad i den norra delen av fastigheten men pé andra sidan bostadshusen. Hir
uppmiittes halter 6ver KM f6r Hexaklorbensener, Kvintozen, Pentakloranilin samt summa 6 DDD, DDT
och DDE. Det djupare analyserna inneh6ll halter under KM alternativt under rapporteringsgrins.

Radon

En radonmitning har gjorts i omridet som visar att delar av omradet utgdér hégriskomrade f6r radon.

Byggnader ska byggas radonsikert.
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Radonrisk -

Lagriskomrade
I Eventuelit hogriskomrade
B Hogriskomrade
[ ] pefautt

Figur 78. Karta over lag-, eventuellt hog- och higriskomradet av radon inom planomridet.

Buller

Oversiktsplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ir ett stort problem fér Upplands Visby pa grund av
paverkan fran Arlanda, jirnvigen och motorvigen. Buller beh6éver uppmirksammas tidigt i
planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition att den sammansatta ljudmiljén ska
bli sa bra som m&jligt bade inomhus och utomhus vid bostider samt i den offentliga milj6n.

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

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida:
- 60 dBA ckvivalent ljudnivd vid fasad. Om ldgenheten dr hégst 35 kvm stor accepteras nivin
65 dBA.
- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.
Om 60 dBA ekvivalent ljudnivd dnda 6verskrids bér minst hélften av bostadsrummen 1 en bostad vara
vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudnivi 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

Planomridet ligger i direkt anslutning till Vallentunavigen. Placering och utformning av ny bebyggelse ska
ta hinsyn till buller fran Vallentunavigen och Ekebyvigen. Det bor ocksé utredas om bullerdimpande
atgirder som bullervall eller plank krivs f6r att minska bullrets paverkan pa bebyggelse.

En bullerutredning har tagits fram (Soundcon, 2022-10-24) {6r att berikna vilka trafikbullernivaer som
kan férvintas att upptrida inom planomradet 1 framtiden.

Flygtrafik
Planomradet berdrs inte av flygtrafiken till och fran Arlanda flygplats.

Farligt gods

Vallentunavigen dr sekunditled for farligt gods. Linsstyrelsen rekommenderar ett bebyggelsefritt avstind
pd minst 25 meter £6r bostider. Detta paverkar mojligheten till- och utformningen av bebyggelse.

En riskutredning har gjorts i samband med tidigare planarbete ar 2009. Den ir inte tillimpbar lingre dé

Vallentunavigen dr 2009 var en primirvig for transport av farligt gods. Dessutom var det ett
verksamhetsomrdde och inte bostider nirmast vigen.
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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 planomradet med hinsyn till olycksrisker
kopplat till farligt gods.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av medarbetare pa Kontoret for samhallsbyggnad i samarbete med Bygg- och
Miljékontoret och Kommunledningskontoret.

Medverkande byggherrar och arkitekter
Hokerum Bygg AB, Krook & Tjider Arkitektkontor.

Kontoret for samhillsbyggnad

Martin Mansell David Sundholm
Planchef Planarkitekt
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