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Figur 1. Orienteringskarta med planomradet markerat i rétt. Kélla: Lantmateriet, 2
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Sammanfattning

Detaljplanen ger mojlighet att uppfora ett flerbostadshus med lokaler f6r centrumverksamheter 1
bottenvaningen, centralt i Upplands Visby. Planen mojliggor daven en flytt av det befintliga
biblioteket till nya lokaler och skapar férutsittningar for att knyta ithop Elis park och
Bjorkvallatorget till en sammanhingande och inbjudande plats.

Planomradet ir beldget lings Centralvigen, ett av kommunens mest trafikerade och centrala
strak. Har passerar manga manniskor pa vag mellan stationen och centrum, till fots, med cykel,
bil eller buss. Gestaltningen av det offentliga rummet ar dirfér avgérande f6r hur platsen
upplevs. Firgsittningen dr anpassad till omradets firgskala och anknyter till historiska element,
bland annat genom aterbruk av tegel fran det tidigare medborgarhuset. Hallbara material, tydliga
entréer och en hog detaljniva bidrar till ett livfullt, stadsmassigt och visuellt varierat strak.

Ett centralt mal med detaljplanen ir att skapa en sammanhallen Centralvigen med levande
bottenvaningar, dér lokalerna i markplan aktiverar gaturummet och ger trygghet genom naturlig
overvakning. Det nya parktorget ska utformas med rik grénska, 6ppna och 6verblickbara ytor
samt tydliga gangstrik som knyter thop torg, park och gata. Publika funktioner som biblioteket
bidrar till en méangsidig och socialt aktiv milj6, och forstirker kopplingen mellan
jarnvigsstationen och centrala Upplands Visby.

Detaljplanen syftar ocksa till att sikerstilla en bebyggelse med placering, skala och form som
samspelar med omgivningen och skapar goda boendemiljéer. Kommunens
stadsmissighetsdefinition, tillsammans med gestaltningsbilagan, ska tillimpas, och projektet ska
tolja kvalitetsprogrammet som hor till detaljplanen.

Planomradet omfattar Elis park, Bjorkvallatorget och platsen f6r det gamla medborgarhuset.
Omradet ar beldget lings Centralvigen i centrala Upplands Visby och har ett strategiskt lige for
utveckling av nya bostider och verksamheter. Bebyggelsen lings Centralvigen bestar i huvudsak
av flerbostadshus med majoritet bostadsritter och ett mindre antal hyresritter. Husen ar
uppforda fran 1950-talet och framat och ar vanligtvis tre till fem vaningar héga, ofta med

indragen Oversta vaning.

Enligt gallande 6versiktsplan ligger omradet inom tit stadsbygd. Den féreslagna utvecklingen
bedéms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner och ir i linje med kommunens
flerarsplan 2025-2027, dir fastigheten pekas ut som ett politiskt prioriterat utvecklingsomrade
och som mojlig plats for ett nytt huvudbibliotek.

Oversiktsplanen framhaller att centrala Upplands Visby ska utvecklas med bostider,
motesplatser, parker och trygga offentliga miljder. Den féreslagna utformningen med lokaler 1
bottenvaningarna, entréer mot gatan och ett nytt parktorg bedéms bidra till en trygg och attraktiv
miljo. Detaljplanen mojliggor ett flerbostadshus med verksamhetslokaler och bibliotek 1
bottenvaningen samt utveckling av Bjorkvallatorget och ett nytt parktorg. Parktorget foreslas
utformas med 6ppna och 6verblickbara ytor mot Centralvigen, vilket forvintas stirka bade
trygeghet och orienterbarhet. Sammantaget bedéms utvecklingen bidra till ett mer levande strak

mellan jirnvigsstationen och centrala Upplands Visby.
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|. Detaljplanens syfte och bakgrund

|.I Planens syfte

Detaljplanen ger mojlighet att uppfora ett flerbostadshus med lokaler f6r centrumverksamheter 1
bottenvaningen, centralt i Upplands Visby. Planen mojliggdr dven en flytt av det befintliga
biblioteket till nya lokaler och skapar férutsittningar for att knyta ithop Elis park och
Bjorkvallatorget till en sammanhingande och inbjudande plats.

Planomradet ar beldget lings Centralvigen, ett av kommunens mest trafikerade och centrala
strak. Har passerar manga manniskor pd vig mellan stationen och centrum, till fots, med cykel,
bil eller buss. Gestaltningen av det offentliga rummet dr dirfér avgérande f6r hur platsen
upplevs. Firgsittningen édr anpassad till omradets fargskala och anknyter till historiska element,
bland annat genom aterbruk av tegel fran det tidigare medborgarhuset. Hallbara material, tydliga
entréer och en hog detaljniva bidrar till ett livfullt, stadsmassigt och visuellt varierat strak.

Ett centralt mal med detaljplanen ir att skapa en sammanhallen Centralvigen med levande
bottenvaningar, dér lokalerna i markplan aktiverar gaturummet och ger trygghet genom naturlig
overvakning. Det nya parktorget ska utformas med rik grénska, 6ppna och 6verblickbara ytor
samt tydliga gangstrik som knyter ihop torg, park och gata. Publika funktioner som biblioteket
bidrar till en méangsidig och socialt aktiv milj6, och forstirker kopplingen mellan
jarnvigsstationen och centrala Upplands Visby.

Detaljplanen syftar ocksa till att sikerstilla en bebyggelse med placering, skala och form som
samspelar med omgivningen och skapar goda boendemiljéer. Kommunens
stadsmissighetsdefinition, tillsammans med gestaltningsbilagan, ska tillimpas, och projektet ska
folja kvalitetsprogrammet som hor till detaljplanen.

|.2 Bakgrund

Pa fastigheten Vilunda 1:320 lag tidigare det gamla Medborgarhuset, uppfort i bérjan av 1960-
talet. Byggnaden stod linge tom utan verksamheter och revs darfér 2024.

Fastigheten omfattas av detaljplan 265 som medger en byggnad f6r centrumindamal med tre
vaningar.

Visbyhem AB inkom den 24 februari 2022 med en forfraigan om planbesked for fastigheten
Vilunda 1:320 i centrala Upplands Visby. Ansékan om planbesked avser bostadsbebyggelse 1
form av ett flerbostadshus med verksamhetslokaler i bottenvaningen. I ansékan foreslas dven en
utveckling av angrinsande Elis park och Bjorkvallatorget inga i detaljplanen.

Enligt flerarsplanen f6r 2025-2027 vill politiken utreda méjligheten for en flytt av nuvarande
biblioteket, frin byggnaden Messingen till nya lokaler inom det aktuella planomradet.
Kommunstyrelsen planutskott beslutade den 8 februari 2023 att ge kontoret f6r samhillsbyggnad
1 uppdrag att ta fram ett forslag till detaljplan for fastigheten Vilunda 1:320. Planuppdraget
omfattar att inom Vilunda 1:320 prova dndrad anvindning till bostider och centrumverksamhet.

Da Centralvigen har stor betydelse for bade buss- och cykelvignitet beh6ver dven limplig infart
och angéring till fastigheten studeras, enligt beslutet.
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2. Plandata

2.1 Planforfarande

Denna detaljplan hanteras med standardférfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900 1
dess lydelse daterad 2 januari 2015.

Med hinsyn till att detaljplanen ar férenlig med Oversiktsplanen och Linsstyrelsens
granskningsyttrande gillande undersékning av betydande miljopaverkan och inte dr av betydande
intresse for allminheten eller i Gvrigt av stor betydelse samt inte heller antas medfora en
betydande miljopaverkan sker planarbetet med standardférfarande enligt 5 kap 7 § plan- och
bygglagen (2010:900).

2.2 Planprocessen

Det aktuella planskedet dr granskning da remissinstanser, fastighetsdgare och andra berérda far ta
del av det bearbetade forslaget frin samradet och komma med synpunkter. Efter granskningen
upprittas ett granskningsutlatande dar synpunkter som framforts under granskningen redovisas.
Planférslaget kan komma att justeras och kompletteras vid behov infér antagande.

2.3 Handlingar

Planhandlingar

- Planbeskrivning, 2025-12-16

- Plankarta, 2025-12-16

- Samradsredogérelse 2025-12-16

- Tastighetsforteckning, 2025-10-30

- Koyvalitetsprogram reviderad, 2025-12-04

Ovriga handlingar, Utredningar

- Undersokning om betydande miljépaverkan, Upplands Visby kommun, 2025-02-25
- Bullerutredning reviderad, Tyréns, 2025-11-12

- Dagvattenutredning reviderad, WSP, december 2025

- Antikvarisk férundersékning och analys av kulturvirden, Tyréns, 2023-05-16
- Trafikutredning reviderad, WSP, 2025-12-03

- PM Milj6teknisk markundersékning, Bjerking, 2024-04-11

- PM Hydrogeologi reviderad, Bjerking, 2025-11-06

- PM Geoteknik reviderad, Bjerking, 2025-11-06

- Markteknisk undersékningsrapport — Geoteknik, Bjerking, 2024-11-14

- Avfallsutredning reviderad, WSP, 2025-12-03

- PM Mikroklimat, Theory Into Practice, 2025-12-09

Detaljplan for Vilunda 1:320 med flera (Centralvagen 9 och nya Elis park) Planbeskrivning



Sida9av 109

- Naturvirdesinventering (NVI), Ensucon, 2025-10-06
- PM Brandskydd, Briab, 2025-12-04

Bilder dr Upplands Visbys kommuns egna om inget annat anges.

2.4 Preliminar tidplan

Tidplanen ér preliminir och kan dndras under planprocessen.

- Beslut om samrad (PU) 7 maj 2025

- Samradstid 12 maj — 16 juni 2025

- Beslut om granskning (PU) 21 januari 2026

- Granskningstid 26 januari — 16 februari 2026
- Godkinnande (PU) Q3 2026

- Antagande (KS) Q3 2026

2.5 Kommunala beslut

Planuppdrag

Kommunstyrelsen planutskott beslutade den 8 februari 2023 att ge kontoret for samhillsbyggnad
1 uppdrag att ta fram ett forslag till detaljplan for platsen f6r gamla Medborgarhuset.
Planuppdraget omfattar att prova andrad anviandning till bostider och centrumverksamhet samt
utveckling av Elis park och Bjoérkvallatorget.
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2.6 Lage och Areal

Planomradet ér cirka 7 500 kvadratmeter stort och ligger i centrala Upplands Visby lings med
Centralvigen.

Planomradet omfattar platsen for gamla Medborgarhuset, Elis park och Bjérkvallatorget.
Detaljplanen innefattar dven del av fastigheten Vilunda 1:256. Planomradet avgrinsas i séder av
Centralvigen och i resterande viderstreck av fastigheter med flerfamiljshus.

Figur 2. Ortofoto med planomradet ungefarligt markerat i rott.

2.7 Markagoforhallanden

Planomradet omfattar hela fastigheten Vilunda 1:320 som 4gs av Visbyhem samt del av
fastigheterna Vilunda 1:548, som dgs av Upplands Vasby kommun, och en mindre del av Vilunda
1:256 som dgs av Bostadsrittsféreningen Kvarnen.

Figur 3. Fastigheter inom och utanfor det ungeférliga planomréadet som ar markerat i rétt.
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2.8 Genomforandetid

Genomférandetiden ska bestimmas sé att det finns rimliga mojligheter att genomfora
detaljplanen under angiven tid, men den far inte vara kortare 4n fem ar och inte lingre 4an femton
ar, enligt 4 kap 21 § plan- och bygglagen.

Genomférandetiden for detaljplanen foreslas till 5 ar fran den dag planen far laga kraft. Den
kortast tillatna tid dr vald da planens utformning dr anpassad efter det projekt exploatéren
redovisat. Under genomférandetiden far planen bara dndras mot berdrda fastighetsdgares vilja
om det ir nédvandigt pa grund av nya forhallanden av stor allmin vikt, som inte kunde forutses
vid planliggningen eller for inférandet av fastighetsindelningsbestimmelser (4 kap 39 § plan- och
bygglagen 2010:900).

Andras eller upphivs planen under genomforandetiden har fastighetsigaren ritt till ersittning
fran kommunen f6r den skada det medfor, (14 kap 9 § plan- och bygglagen). Efter
genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen med dess rittigheter att gilla men den kan dndras
eller upphivas utan ritt till ersittning for fastighetsigaren.
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3. Gallande planer och tidigare
stallningstaganden

3.1 Riksintressen

Riksintressen dr bestimmelser kring geografiska omraden som pekats ut darfor att de innehaller
nationellt viktiga virden och kvaliteter. Bestimmelser om riksintressen finns i 3 och 4 kapitlen i
Miljobalken. Syftet med bestimmelserna ir att sidkerstalla ett bevarande eller en sérskild
anvindning for framtiden.

Kommunikation

Planomradet ligger inom Luftfartsverkets och Arlanda flygplats influensomrade for flyghinder
som ir av riksintresse f6r kommunikation. Flygplatser och Luftvarsverket (LFV) idr sakédgare for
civil luftfart och darav ska Luftvarsverket (LFV) remitteras innan etablering av byggnad eller ett
hinder som ir 6ver 20 meter Swedavia och Luftfartsverkets bedomning ar att aktuellt projekt inte
har nagon negativ paverkan pa deras verksamheter.

Totalférsvar

Planomradet ligger ocksa inom totalférsvarets influenszon f6r luftrum, évningsomradet £6r
Uppsala flygplats som dr av riksintresse. Samrad ska generellt ske med Forsvarsmakten i drenden
som avser byggnader och andra objekt som ar hégre dn 20 meter ovan mark utanfor
sammanhallen bebyggelse och hégre dn 45 meter inom sammanhallen bebyggelse.

Planomradet ligger inom totalférsvarets influenszon f6r viderradar som dr av riksintresse. I
Sigtuna kommun finns en viderradarstation som forser foérsvaret och SMHI (Swedish
Meteorological and Hydrological Institute) med data. Inom dess influensomrade kan bebyggelse
och andra objekt som dr 6ver 20 meter h6ga medfora storningar som gor det svarare att stilla
sikra viderprognoser. Forsvarsmakten har inga synpunkter pa aktuellt detaljplaneforslag.

3.2 Regionala Planer och program

Regional Utvecklingsplan For Stockholmsregionen, RUFS 2050

Regional Utvecklingsplan For Stockholmsregionen, RUFS 2050 (2018), redovisar centrala
Upplands Visby titort som strategiskt utvecklingsomrade.

Detaljplan for Vilunda 1:320 med flera (Centralvagen 9 och nya Elis park) Planbeskrivning
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Figur 4. Planomradet markerat med en réd punkt.

Ett strategiskt utvecklingsomrade karaktiriseras av en hoég regional tillginglighet och potential att
utveckla tita och sammanhingande stadsmiljGer.

Enligt utvecklingsplanen ska stadsutveckling prioriteras inom det omrade som definieras som
strategiskt utvecklingslige och arkitekturen ska halla en hég ambitionsniva. Det ska planeras for
en mangsidig och funktionsblandad stads- och bebyggelsemilj6 inom centrala Upplands Visby
tatort och for ett blandat bostadsbestind dar hushall och individer med olika behov och
forutsittningar har mojlighet att bo.

Centrala funktioner i den lokala gronstrukturen ska utvecklas och sikerstillas f6r bade
minniskors halsa och upplevelser, samt f6r den biologiska mangfalden.

Bebyggelsemiljon ska utformas sa att det gar att ta sig fram pa gang- och cykelbanor pa ett tryggt,
gent och sikert sitt. Anvindningen av parkeringsplatser ska effektiviseras genom exempelvis
grona parkeringstal, ett anpassat utbud och utvecklad prissittning.

Kollektivtrafikplan 2050

Kollektivtrafikplan 2050 dr Region Stockholms langsiktiga plan for kollektivtrafikens utveckling
till 2030 och 2050 och ska redovisa hur kollektivtrafiksystemet behover utvecklas for att na malen
1 den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholms lin (RUFS 2050) och det regionala
trafikforsorjningsprogrammet for Stockholms lin (2017). Enligt kollektivtrafikplanen ska en
utveckling ske av linje 524 till att bli en tvirgaende expressbusstrafik mellan Arninge — Vallentuna
— Upplands Visby. Linjen passerar planomradet och dr en viktig férutsittning f6r detaljplanen
som behéver beaktas.
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3.3 Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Gallande 6versiktsplan, Visby stad 2040 dr antagen av kommunfullmiktige 18 juni 2018,
Oversiktsplanen bygger pa Vision Visby stad 2040 vilken ir framtagen med hjilp av en
medborgardialog under 2012—2013 och beslutades av politiken varen 2013.

Enligt 6versiktsplanen ligger planomradet inom tit stadsbygd som ar 2040 ska ha ett utbud av
bostider, arbetsplatser, parker och torg samt vara férsedd med goda kommunikationer och
service.

Utvecklingen av centrala Upplands Viasby ska bidra till en variation av bostider, ett tillskott av
motesplatser och utveckling av gronstrukturen. Utbudet av bostdder ska kompletteras med
bostadstyper som saknats i omrddet sasom storre och mindre ligenheter, studentboenden,
dldreboenden och stadsradhus. Trafikseparerade omraden bryts upp och integreras i en
stadsstruktur. Det 6kade antalet boende forvintas bidra till ett forbattrat kundunderlag for ett
storre serviceunderlag och forstirka den lokala ekonomin. I planeringen ska fokus vara pa
motesplatser 1 form av parker och trivsamma, trygga offentliga miljGer.

Vid all planering i den tita stadsbygden tillimpas den av kommunfullmaiktige beslutade
definitionen av stadsmassighet i sin helhet, inklusive dess gestaltningsbilaga.

Detta detaljplaneforslag 6verensstimmer med gallande Oversiktsplan och Definition for
Upplands Visby samt tillhorande gestaltningsbilaga.

Framtidsbild Vasby stad 2040

Tat stadsbygd

Medeltat stadsbygd

Smaskalig stadsbygd

Landsbygd

Verksamhetsomrade

Smaskalig stadsbygd eller verksamhete
Sja eller vattendrag

Skyddad natur

T!_R" ' 2 vl
Figur 5. Planomréadets placering i 6versiktsplanens framtidsbild fér Vasby stad ar 2040.
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Kommunala program

Kommunala styrdokument och riktlinjer som frimst ber6r planeringen av omradet ér:

- Stadsmissighet - Definition f6r Upplands Visby kommun, (kommunfullmiktige
februari 2018.) samt en tillhorande Gestaltningsbilaga (kommunfullmiktige juni 2020).

- Kulturhistoriska miljéer 1 Upplands Visby, 1988.

- Belysningsstrategi, Antagen av Kommunfullmaiktige 2023-09-11

- Riktlinjer f6r bostadsforsorjning, (kommunfullmaktige november 2017). Riktlinjer f6r
héllbart byggande

- Riktlinjer f6r exploateringsavtal, (kommunfullmiktige 2021)

- Riktlinjer f6r exploateringsersattning, (kommunfullmiktige 2021)

- Policy f6r markanvisning, (kommunfullmaktige april 2018)

- Riktlinjer f6r markanvisningar och markéverlatelser, (kommunstyrelsen april 2018)
- Niringslivsstrategi i Upplands Visby 2021-2025, (kommunfullmiktige okt 2021).

- Dagvattenpolicy for Sigtuna, Sollentuna, Téby, Upplands Visby, Vallentuna samt del
av Jarfilla, (kommunfullmaktige 1 mars 2010).

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

- Klimat- och energistrategi f6r Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige
februari 2022).

- Klimat- och sarbarhetsanalys, 2022

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

- Naturvardsplan, (kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott, 2014).

- Kunskapsunderlag ansvarsarter och ansvarsnaturtyper, 2023.

- Trafik- och mobilitetsstrategi f6r Upplands Visby kommun (kommunfullmaktige 14
tebruari 2022).
- Trafikplan, Upplands Visby kommun (kommunfullmiktige april 2013).

- Avfallsplan f6r SORAB-kommunerna 2021-2032. (kommunfullmiktige november
2020)

- Avfallstoreskrifter f6r Upplands Visby kommun (antagna av kommunfullmaktige 11
dec 2023)

- Avfallshandboken 2022, Upplands Visby kommun (antagen av kommunstyrelsens
teknik- och fastighetsutskott mars 2023).

- ABVA- Allminna Bestimmelser £6r anvindande av Upplands Visby kommuns
allminna Vatten- och Avloppsanliggning.

- Verksamhetsomrade for vatten, spillvatten, dagvatten-gata och dagvatten-fastighet i
Upplands Visby kommun, (kommunfullmiktige 2016).

- Vattentjanstplan Upplands Visby kommun (Kommunfullmaiktige, 11 november 2024)

15



Sida16 av 109

- Upplands Visby kommuns tekniska handbok 2023

Program for planomradet

Planen innebir en komplettering av niromradets bebyggelsestruktur och avviker inte frin
Oversiktsplanen. Nigot programarbete har inte bedémts vara nddvindigt.

Detaljplan

Gt )
Figur 6. Géllande detaljplaner inom planomradet. Planomradet ungefarligt markerat med rétt.

For del av planomradet, inom fastigheten Vilunda 1:256, giller stadsplan £6r Upplands 1 dsby
Centrum, nummer 12 som vann laga kraft den 13 december 1957. Gillande markanvindning ar
Bostider. Inom det omrade som nu ska detaljplaneldggas dr marken reglerad med prickmark.
Planens genomférandetiden har gatt ut.

Inom det nu aktuella planomradet ingir dven del av fastigheten Vilunda 1:256, dir dndring av
stadsplan f6r Gamla centrum, nummer 115 som vann laga kraft den 6 februari 1984 ir gillande.
Markanvindning medger Bostider och ir till stor del reglerad med prickmark, vilket innebir att
marken inte far bebyggas. Genomférandetiden har gatt ut.

For del av aktuellt planomride giller detaljplan {61 omridet vid Bleckis, nummer 217 (indring av
nummer 193) som vann laga kraft den 7 april 1997. Gillande markanvindning som nu berdrs ar
Torg och Park. Genomférandetiden har gatt ut.

For del av planomradet, en del av Centralvigen, giller detaljplan f6r Centralvigen, nummer 254
som vann laga kraft den 19 juli 2000. Gillande markanvindning som nu berérs dr Huvudgata.
Genomférandetiden har gatt ut.
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For del av planomradet, for fastigheten Vilunda 1:320, giller detaljplan £6r omradet 1 dister om
centrum, nummer 265 som vann laga kraft den 26 juni 2001. Gillande markanvindning ar
Centrum. Detaljplanen medger tre vaningar, dir fasadtakkupor eller indragen takvaning far

anordnas. Genomférandetiden har gatt ut.

e S e
Figur 7. Géllande detaljplans markanvéandningar (Bostader, Huvudgata, Centrum, Torg och Park) inom och i
anslutning till planomradet med ungefarlig plangrans markerad i rott.

Nir den nya detaljplanen fatt laga kraft upphor de delar av de édldre detaljplanerna som ingir i
planomradet att gilla.

Pagaende planprojekt i narheten

Inom Ostra Runby och Upplands Visby stationsomradet pagar ett planarbete for att mojliggora
for nya bostider, service, handel och kontor. Detaliplanen Ostra Runby med Vésby stationsomride har
varit ute pa granskning mellan 6 december 2021 och 24 januari 2022. Planomradet ir en del av
stadsutvecklingsprojektet Vasby Entré. Syftet med detaljplanen ér att bygga samman Runby med
centrala Upplands Visby och att skapa en tit och funktionsblandad stadsdel samt att utveckla
stationsomradet till en knutpunkt f6r kommunikation med stor kapacitet.

Inom Visby Centrum pagar ocksa ett planarbete for att moéjliggora utveckling inom fastigheten
Vilunda 6:60. Syftet med detaljplanen ir att préva mojligheterna att utveckla Visby centrum med
en forskola och cirka 600 bostider med service samt handel i bottenvaningarna.

Den storsta delen av planomradet bestar idag av hardgjorda ytor av asfalterad och smagatsten.
Det gor att omradet passar bra for ny bebyggelse. Genom utvecklingen av Visby centrum skapas
en milj6 med blandade funktioner, dir Upplands Visbys invanare har nira till bostdder, service
och handel. En utveckling som dven gir i linje med kommunens Oversiktsplan.
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4. Planeringsforutsattningar och
Planforslaget

4.| Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns ingen bebyggelse.

Bebyggelsen lings Centralvagen varierar mellan tre och fem vaningar, med inslag av h6ga
punkthus som skapar variation men samtidigt smalter in i pad ett bra sitt i kvartersstrukturen.
Aven lamellhus med &ppna girdar férekommer. Fasaderna har en varierad gestaltning vilket
skapar en trivsam och brokig stadsmiljé med en unik lokal sirart. Puts och tegel ar ett vanligt
torekommande fasadmaterial och ut6ver lite mer klassiska varma gula och réda fasadkulorer
finns dven modiga accenter i lila, klarblatt och turkos.

En antikvarisk férundersékning och analys av kulturvirden har tagits fram av Nyréns 2023. Den
beskriver att detaljplanens narmiljé domineras av flerbostadshus som uppférdes omkring 1950
lings Centralvigen, Genvigen och Bjorkvallavigen. Byggnaderna dr uppférda med tre vaningar,
putsade fasader och sadeltak, nagra av dem var de forsta stérre flerfamiljshusen i Upplands
Visby. Byggnaden pa Centralvigen 8, vister om planomradet, utmarker sig med sin tydliga 1950-
talsprigel med vita fénsteromfattningar och bursprak. I slutet av 1980-talet byggdes Centralvigen
7 med ett slutet bostadskvarter i fyra vaningar och tegelfasad. Under borjan av 2000-talet har nya
flerfamiljshus uppforts lings Centralvigen Osterut i en tidsenlig funkisstil som knyter an till den
dldre bebyggelsen i omradet. Vister om planomradet finns ett titt utbud av restauranger, affirer
och andra verksamheter i husens bottenvaningar, vilket bidrar till en stadsmissig kidnsla och
torstirker Centralvigens karaktir som ett centralt strak i titorten.

4. Temportitt torg

Figur 8. Flygbild 6ver omradet tagen fran séder. Kalla: Vasbyhem, 2025.
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Offentliga rum

Bjorkvallatorget dr en mindre platsbildning inom planomradet som tidigare inrymde en populir
uteservering. Har finns dven ett antal korsbérstrad som varit valdigt uppskattade sarskilt under
blomningstid.

Figur 9. Bjérkvallatorget.

Centrala Upplands Visby ska enligt 6versiktsplanen utvecklas med bostider och métesplatser i
form av parker och trivsamma och trygga offentliga miljéer. Planomradet har potential att med
lokaler i bottenvaningen och med entréer vinda mot gatan bidra till aktivitet och rérelse 1
omradet vilket forvintas leda till en 6kad upplevelse av trygghet.

Omrédet har ett av kommunens mest centrala ligen vilket staller héga krav pa utformning och
gestaltning av platsen. Den ska bidra till att Centralvagen utvecklas till ett levande, attraktivt och
sammanhallet strak mellan jarnvigsstationen och centrala Upplands Visby. Platsen ir en
knutpunkt ddr manniskor ror sig till och fran stationen och centrum, bade snabbt och lingsamt,
med bil, buss eller till fots. For att skapa en sa god miljé som méjligt bor gestaltningen vara
trevligt, trygg och dndamalsenlig, oavsett om man passerar forbi snabbt eller lingsamt.
Firgsittning, materialval och byggnadsdetaljer bidrar till upplevelsen av platsen.
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Figur 10. Centralvégen i riktning 6sterut med planomradet till vénster i bild.
Figur 11. Centralvégen i riktning 6sterut med planomradet till vénster i bild.

Figur 12. Centralvégen i riktning ésterut med planomréadet till vanster i bild.
Figur 13. Centralvégen i riktning vasterut med planomradet till héger i bild.

Bostider

Inom planomradet finns idag inte nagon bostadsbebyggelse och har heller inte funnits pa platsen
tidigare, omkringliggande kvarter bestar uteslutande av flerbostadshus. For flerbostadshusen ar
upplatelseformen mestadels bostadsritter och ett fatal hyresratter.

Arbetsplatser
Fore detta Medborgarhuset ar rivet sedan 2024 och dirmed finns idag inga arbetsplatser inom
planomradet.

Service - offentlig och kommersiell
Det ir cirka 500 meter till Visby centrum som har ett brett utbud av kommersiell service,
restauranger, butiker och mataffirer.
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Viisby skola med ldg- mellan och hégstadium finns cirka 100 meter nordvist om planomradet.
Forskola finns séder om planomridet, lings med Kullavigen intill Folkparken.

Kommunens gymnasium och huvudbibliotek finns i Messingenhuset vid pendeltagsstationen
cirka 200 meter frin omradet

Lings med Centralvigen finns bland annat dagligvaruhandel, kiosk, fris6r och ett flertal
restauranger.

z _.\»\‘.
e

¢

Vasby centrum |
l

Figur 14. Service i ndrheten av planomrédet. Planomradet i rott.

Skyddsrum
Planomradet ingar i skyddsrumsomrade nr 12.

Inom planomradet finns inga skyddsrum. Det finns inga krav pa att bygga nya skyddsrums inom
omradet. Narmaste skyddsrum finns i bostadshusen norr, 6ster och séder om planomradet.

Kulturmiljo

Planomradet ligger inte inom riksintresseomrade for kulturmiljévarden.

Bebyggelsens karaktir och struktur

I borjan av 1900-talet var Folkets Hus en central plats i det framvixande brukssamhillet. I
Upplands Visby planerades ett modernt kommuncentrum vid Centralvigen. Syftet var att ge
arbetarrorelsen meningsfulla lokaler f6r studier, méten och kulturella evenemang (enligt
Antikvarisk férundersékning och analys av kulturvirden, framtagen av Tyréns 2023).
Medborgarhuset, som 6ppnades 1962 innehdll bland annat en biograf, konditori och
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moteslokaler. Med Medborgarhuset vidgades malgruppen till att omfatta alla invanare i den
vixande kommunen, och byggnaden blev ett viktigt kulturellt nav och en métesplats f6r
Visbyborna (Tyréns, 2023).

Pa 1980-talet planerades en renovering av Medborgarhuset, men endast delar av dessa
genomfordes pa 1990-talet. Under 2000-talet minskade intresset for biovisningar och danskvillar,
vilket ledde till att verksamheten avvecklades helt. Biografen stingde 2012 och
teaterverksamheten upphérde nagra ar senare. Kulturhuset Vega fanns i lokalerna runt 2010 men
upphorde senare. Planerna pa att bygga om Medborgarhuset till bibliotek stoppades av
finanskrisen. Nar multifunktionshuset Messingen 6ppnade, férlorade Medborgarhuset sin
centrala funktion i kommunen. Manga Visbybor har minnen kopplade till Medborgarhuset och
de manga olika verksamheter som bedrivits dir genom aren, detta gav byggnaden ett stort socialt
virde.

Gamla Medborgarhuset hade ocksa betydande kulturhistoriska virden. Byggnaden ingick i en val
sammanhallen milj6 med bostadsbebyggelse, fran slutet av 1940-talet, bade norr och séder om
Centralvigen vilket speglar utbyggnaden av Visby villastad. Med Medborgarhusets tillkomst
starktes Centralvigens betydelse som ett centralt strak i den framvixande titorten Upplands
Visby, som nu fick karaktiren av en smastad.

Medborgarhuset var ett uttryck for sin tid, da det fran 1940-talet och framat byggdes flertalet
liknande medborgarhus runtom 1 hela landet. Liksom tidigare Folkets Hus hade Medborgarhuset
en stark koppling till arbetarrérelsen. Byggnaden utgjorde ocksa en del av Upplands Viasbys
industrihistoriska arv.

De forsta flerbostadshusen

Planomradet grinsar till de f6rsta flerbostadshusen som byggdes i stationssamhillet Visby. Dessa
hus planerades enligt en modernistisk stadsplan och uppférdes som lameller i en 6ppen gron
struktur lings bada sidor av Centralvigen. Stadsplanen varierar i placering, fran parallellstillda
lameller med gavlar mot gatan till sammankopplade volymer i langa band lings gatan. Husen ir
delvis grupperade i vinkel som bildar ett gairdsrum. Byggnadskvarteren varierar mellan att vara
Oppna och slutna och har en h6jd mellan 2-3 vaningar. Byggnaderna dr val samordnade i
placering och volym inom respektive kvarter.

Arkitektur och utformning

Norra om planomradet, mellan Bjorkvallavigen och Visby skola, finns ett kvarter med fem
lamellhus. Den nordligaste byggnaden dr L-formad och méter Visbyvigen. Samtliga fasader dr
firgade 1 grov puts i, varma dimpade kulorer. Fonstren har slitputsade omfattningar och vissa
fasader har geometriska ménster i putsen. I gavlarna finns sma kilformade bursprak.
Killarvaningarna har en mork putskulor som gar igenom i portar samt garageportar. Byggnaderna
ar forsedda med balkonger och har en regelbunden fonstersittning. Sadeltaken dr belagda med
tegelpannor och krons av flera skorstenar i rott tegel.
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Lings Centralviagen och Optimusvigen ligger ett kvarter med lamellhus 1 lila puts med vita
omfattningar kring fonster, dérrar och vita knutar. Kulorvalet dr sirpraglat i stadsbilden. En
bostadsgard bildas mellan dessa lamellhus och tva mindre huskroppar.

Figur 15. Centralvagen sett fran éster. Kalla: Kvalitetsprogram, Theory Into Practice, 2025.

Gronstruktur

Bebyggelsen var nir den uppfordes omgiven av gronska som med tiden ersatts av
parkeringsplatser och andra hardgjorda ytor vilket har férindrat den ursprungliga karaktiren.
Utmed Vallviagen och Bjorkvallavigen finns tridrader av lind, en del av dessa har tagits ner for att
ge plats at nya parkeringsplatser. Mindre komplementbyggnader f6r sophantering och tvittstugor
har tillkommit pa gardarna, vilket har lett till en mer anlagd och programmerad karaktir.

Sammanfattande Karaktarsdrag

e Flerbostadsbebyggelse lingst med Bjorkvallavigen i puts med mérkare kulorer.
e Enbhetlig volymverkan och planform inom respektive kvarter.

e Gronskande forgardsmark och en utemiljé med flytande grinser mellan privat och
offentligt.

o Aldre triadalléer lings gatorna.

e Sammankopplade gangstrak

Ny bebyggelse

Det nya kvarteret foreslas inrymma en ny I-formad byggnad som &ppnar upp sig med en allmin
plats i form av ett parktorg mot Centralvigen. Byggnaden har lokaler f6r verksamheter och
bibliotek i de tva nedersta vaningarna och bostider hogre upp. En hogdel med 15 vaningar
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innehaller bostider och ett antal radhus uppférs ovan den ligre delen mot Centralvigen och
intilliggande BRF.

Tillsammans med de intilliggande byggnaderna pé vistra sidan skapar den nya byggnaden ett
tydligt stadsrum med verksamheter i gatuplan, dir alla entréer vetter mot parktorget och gatan.
Detta ir ett av malen i kommunens definition av stadsmissighet. Den nya byggnaden skapar
tillsammans med befintliga intilliggande byggnader vister om planomradet ett tydligt 6ppet
stadsrum, parktorg, inramat av bottenvaningar med olika verksamheter. Detta tillsammans med
entréer som vetter mot parktorget och Centralvagen skapar liv och rérelse pa platsen.

Figur 16. Fagelperspektiv med féreslagen ny bebyggelse och utemilj6. Illustration: Theory Into Practice.
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Figur 17. lllustrationsplan med féreslagen ny bebyggelse och utemiljo. lllustration: Topia Landskapsarkitekter.

Planomradets centrala lige med nirhet till viktiga malpunkter som jirnvigsstationen, Vasby
centrum och Visby skola innebir att platsen blir ett viktigt publikt stadsrum f6r bade vardagsliv
och mindre evenemang. Detta dterspeglas i en genomtinkt och omsorgsfullt gestaltad milj6 dar
stadsrum och byggnad samspelar och tillsammans bidrar till att platsen upplevs som en attraktiv
moétesplats f6r Upplands Visbys invénare.
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Figur 18. Sektion éver parktorget med planteringsytor och vistelseytor. Illustration: Topia Landskapsarkitekter.

Utemiljon mellan befintliga och tillkommande hus har utformats for att sikerstalla en attraktiv
och funktionell miljé. Den nya byggnadens mote med befintliga lamellhus 1 6st och norr
utformas med grona inslag och ytor f6r dagvattenhantering. Avstand mellan byggnaderna varierar
mellan cirka 15 och 20 meter vilket 4r jamforbar bredd pa en normalstor bostadsgard eller en
gatubredd. De ytor som tillskapas mellan husen utformas for att frimja en estetiskt tilltalande och
vilplanerad utemiljé och samtidigt bidra till en 6kad sakerhet och komfort f6r boende och
forbipasserande.
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Figur 19. Féreslagen utformning av utemiljé mellan befintlig bebyggelse i 6ster och féreslagen ny bebyggelse, sett fran
norr. lllustration: Topia Landskapsarkitekter.

Parktorget Nya Elis park kompletterar det parlband av offentliga miljéer som finns mellan
stationen och centrum - Stationsparken, Elis park, Suseboparken och Sparrmans torg i
korsningen Dragonvigen/Kyrkvigen. Planforslaget bidrar till en ny viktig mélpunkt i form av ett
offentligt rum och platsbildning vid Upplands Visbys huvudstrak.

- l- =
Landmaérkesbyggnader langs Centralvagen
1 Vilunda 16:30, "Pyramiden”, Kv Korpkulla
2 Vilunda 19:5, "Vasby fyr”, Norra Messingen
3 Vilunda 16:59, Kv Korpkulla
4 Vilunda 1:320, planerad byggnad vid Nya Elis park

Figur 20. Orange markerar huvudstrék, méalpunkter och viktiga offentliga rum. Svart visar hur Vasbys hégsta hus

(landmaérken) relaterar till huvudstraket. Skuggningen i svart, vid Nya Elis park, visar hur ny bebyggelse formar
stadsrummet. Illustration: Theory Into Practice.

27



Sida 28 av 109

Genom att placera det nya parktorget intill Centralvigen skapas en tryggare platsbildning som
bidrar till Centralvigens offentliga miljder, med en grén oas och ett aktivt parktorg.

Upplands Vésby Nya Elis park
station

Figur 21. En elevation éver de hdgsta byggnaderna i Upplands Véasby. Illustration: Theory Into Practice.

Bostider

Planomradet 4r med sin mycket centrala placering ett strategiskt bra lige for fortatning och
exploatering av bostider. Planforslaget syftar till att skapa variation av bebyggelsetypologier och
boendeformer i centrala Upplands Visby genom att mojliggdra £6r uppforande av ett
flerbostadshus och radhus. Planforslaget bidrar med cirka 80 ligenheter 1 varierande storlekar
fran ettor till fyror samt funktioner som cykel- och bilparkering, miljérum och gemensamma
uteplatser pa taket.

Arbetsplatser

Planomradet har ett strategiskt bra lige for verksamhetslokaler. Detaljplanen reglerar
anvindningen till centrumverksamhet av publik karaktir med en yta av minst 2 000 kvadratmeter,
vilket kan generera nya arbetsplatser. Med begreppet publik lokal avses 1 byggreglerna (1 kap 5 §
BES 2024:12) en lokal dit allmidnheten har tilltrdde, det vill siga en lokal som riktar sig till och
anvinds av allminheten. Centrumverksamhet tillats i de tva nedersta vaningarna i form av café,
bibliotek, butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, teater och museum.

Tillgdnglighet

Nya byggnader, utemiljéer samt parkeringsgarage ska utformas sa att kraven pa tillganglighet f6r
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringstérmaga uppfylls. Planomradet dr relativt plant
med goda férutsittningar for tillgingliga entréer till bide bostiderna och verksamheterna. I
foreslagen utformning har bade bostiderna och verksamheterna tillgang till hiss och parkering for
rérelsehindrade (RHP), vilket ska finnas inom ett avstind om hogst 25 meter frin entré.
Parkering for rérelsehindrade (RHP) ar placerade i garaget f6r bostiderna och i detaljplanens
nordvistra hérn 1 markplan for verksamheterna (lis mer under 4.2). Tillganglighet bevakas i
bygglovsskedet.

Kulturmiljo

Inga kinda fornlimningar finns inom eller i anslutning till planomradet. Fornlimningar dr
skyddade enligt 2 kap. 6 § Kulturmiljolagen (1988:950). Om fornlimningar skulle patriffas i
samband med byggnationen ska Linsstyrelsen kontaktas f6r samrad.

Gestaltningen av den nya byggnaden och parktorget kan forstirka platsens betydelse for
invanarna. Genom att ateranvinda material fran det tidigare Medborgarhuset vid uppférande av
den nya byggnaden skapas kontinuitet och koppling till platsens historia.
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Gestaltning

Ett kvalitetsprogram (reviderat 2025-11-28) tillhérande planhandlingarna har tagits fram for att
tydliggora planforslagets intention och utformning. Principerna for gestaltningen samt
ambitionerna for kvarteret tydliggors 1 detta avsnitt samt genom planbestimmelser pa plankartan.

En modern smastad

Upplands Visby kommun har sedan 2013 en av kommunfullmaktige beslutad policy,
Stadmiissighetsdefinitionen, som beskriver vad stadsmissighet innebar 1 Upplands Visby. Den senaste
versionen antogs av kommunfullmaktige den 21 maj 2018. Stadmiissighetsdefinitionen syftar till att
beskriva gestaltning av rummet mellan husen, det vill siga offentliga rum och gardsrum dar
byggnadsvolymer utgér stadsrummens “viggar”. Som en bilaga till stadsmassighetsdefinitionen
antogs 1 juni 2020 Gestaltningsbilaga till stadsmissighetsdefinitionen som beskriver gestaltning av nya
byggnader.

Bebyggelsen inom planomradet ska férhalla sig till Upplands Vasbys stadsmissighetsdefinition
framfor allt genom att beakta aspekterna hallbar stad, identitet samt skala och variation enligt
nedan.

Hallbar stad

e Den hallbara staden ska ha ett befolkat och tilltalande offentligt rum. Gator och torg idr
stadens motesplatser och parker stadens lungor och rekreationsrum.

¢ Grinsen mellan privat och offentligt ska vara tydligt gestaltad och lisbar.

* Orienterbarhet, 6ppenhet och trygghet uppnis bland annat genom Sverblickbarhet,
tydliga grinser mellan privat och offentligt samt vil gestaltade bottenvaningar och
forgardsmark.

Identitet

¢ Ombhindertagna och konstnarligt bearbetade offentliga rum med en tydlig koppling till
kulturhistorien.

* Samspel mellan arkitektur, landskapsarkitektur och konst och dess koppling till stadens
kulturhistoria.

Skala och variation

e Byggnadens bas och hur den méter gatan, upplevelse av byggnadsvolymen pa hall och
torhallande till omkringliggande bebyggelse.

* Byggnadens bottenvaning bor fa funktioner som skapar motesplatser och aktiviteter som
bidrar till “6gon pa gatan”.

* Gestaltningen ska vara genomtinkt och omsorgsfull bade gillande bebyggelse och
utemiljo.

Gestaltningsbilagan till stadsmassighetsdefinitionen redogér for kvaliteter att efterstriva vid ny
bebyggelse, vilka sammanfattas nedan:
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* Byggnaden ska ha en tydlig bas och ett markerat tak, med extra fokus pa bottenvaningen.
e Taket ska ha en funktion utéver viderskydd och integrera tekniska anliggningar.

Variation 1 takutformningen ar 6nskvird.
* Fonstren bor delas upp i mindre rutor och placeras rytmiskt.
e Entréer ska vara tydliga, vilkomnande och placeras mot gatan.

* Balkonger mot gatan ska anvindas sparsamt och integreras i gestaltningen.

* Byggnaden ska vara estetiskt tilltalande bade pa avstind och nira hall, med dekorationer i

limpliga material.
* Firgsittningen ska vara harmonisk och en del av husets gestaltning.
*  Materialen ska vara hallbara och tala slitage.
* Varje byggprojekt ska baseras pd en platsanalys.

*  Husen ska utformas individuellt men harmoniera med befintlig bebyggelse.

Bebyggelse

Byggnadens utformning ar indelad i tre distinkta delar — bas, radhus och punkthus — som

tillsammans bildar en helhet. Varje del har sitt unika uttryck, samtidigt som gemensamma form-

och materialval skapar sliktskap. Detaljer som monstersittning av tegel och aterkommande
biagmotiv — en rundad form som anvinds 1 dekorativa detaljer saisom i ricken och murkrén.

/,

I BOSTADS-

Sprangskiss
Bebyggelsens delar
1. Bas

2. Radhus

3. Punkthus

4. Parktorg

Figur 22. Spréangskiss av foreslagen bebyggelse. Illustration: Theory Into Practice.
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Figur 23. Féreslagen bebyggelse mot norr. lllustration: Theory Into Practice.
Figur 24. Féreslagen bebyggelse mot soder. Illustration: Theory Into Practice.
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Figur 25. Féreslagen bebyggelse mot éster. lllustration: Theory Into Practice.
Figur 26. Féreslagen bebyggelse mot véaster. lllustration: Theory Into Practice.
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Figur 27. Sektion av féreslagen bebyggelse, sett fran oster. lllustration: Theory Into Practice.
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Figur 28. Sektion, till vénster, av féreslagen bebyggelse, sett fran séder. Sektion, till héger, av foreslagen bebyggelse,
basen och stadsradhusen sett fran véaster. lllustration: Theory Into Practice.

Basen

Basen bestar av tva vaningar och inrymmer lokaler £6r verksamheter och relaterar 1 hojd till
omkringliggande bostadsbebyggelse med tre vaningar. Basens laga och vilkomnande skala ramar
in parktorget och skapar en varierad stadsbild.

Entréer till lokalerna vinder sig frimst ut mot parktorget. Forslag pa verksamheter ar bibliotek
och café.

Basen priglas av stora glaspartier mot bade gata och parktorget, vilket skapar en 6ppen och
inbjudande karaktir. Mellan glaspartierna finns vertikala, tita partier som ger en pilasterverkan.
De titare partierna har en genomtinkt monstersittning av tegel som upplevs nirmare byggnaden.
Det anordnas sittbankar i fonsternischerna, omvaxlande pa insidan och utsidan, vilket bjuder in
till att bes6kare aktivt kan anvinda byggnaden som en mobel.
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I fasadens djupa fonsternischer finns sittplatser placerade bade inne och ute som viver samman
biblioteket med parktorget.
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Figur 29. Foreslagen utformning av bibliotek med djupa fénsternischer. Illustration: Theory Into Practice.

Radhus

Ovan basen féreslas atta stadsradhus uppforas 1 tva vaningar med egna entréer.

Radhusen placeras indragna fran basens fasadliv, detta bidrar till intrycket av att den nya
byggnaden méter omgivande bebyggelse i en liknande skala. Detta bidrar dven till att skapa bittre
ljusférhallanden 1 utemiljon.

Radhusen foreslas fa taklanterniner som pa avstand skapar en rytmisk och livfull siluett. Pa delar
av radhusens tak anordnas privata, indragna takterrasser. UtanfOr terrasserna klis taket med
sedumvaxter for att bidra till f6rdréjning av dagvatten, biologisk mangfald och gronska.
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Radhusen utformas med fasader i antingen ljust tegel eller naturligt granad tripanel. Varje entré
kan fa en unik firgsittning for att skapa en lekfull kinsla och tydligt markera att det ar atta
separata bostider.

Figur 30. Foreslagen utformning av radhusen och dess entréer mot séder. lllustration: Theory Into Practice.

Punkthus

Den hogre delen, punkthuset, samspelar med Centralvigens 6vriga hdga byggnader som Visby
tyr och kvarteret Korpkulla. Byggnaden blir ett nytt landmirke som markerar platsen som en
viktig malpunkt lings huvudstraket.

Punkthuset karaktariseras av vertikala pilastrar, skapade av livforskjutningar i teglet som
forstirker intrycket av byggnadens héjd pa avstand. Mjuka horisontella band kan avlisas i
gestaltningen som utgdrs av fonster och indragna tegelpartier

Hogst upp gestaltas byggnaden med en indragen vaning som ger intrycket av en krona, detta f6r
att markera byggnadens topp och ge ett elegant avslut. Genom att ha en indragen toppvaning ges
dven moijlighet for en lokal f6r bostadskomplement som kan nyttjas gemensamt av de boende
samt en takterrass.
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Figur 31. Parken/Torgets mote med Centralvagen. Punkthuset som utgér landmarke. lllustration: Theory Into Practice.

Figur 32. Punkthuset sett 6ster fran Centralvagen. Illustration: Topia Landskapsarkitekter.
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Kontrast mellan hégt och lagt

Gestaltningsforslagets avsikt med en tredelad byggnaden syftar till att bevara och forstirka
Viisbys karaktir av kontraster mellan hégt och ldgt, dir landmarken reser sig 6ver den smaskaliga
stadsmiljons siluett. Byggnadens varierande hojder och dynamiska komposition syftar till att bidra
till en levande och attraktiv stadsmilj6, dir arkitektur och det offentliga rummet tillsammans
skapar den urbana upplevelsen.

— <1
= ol

Figur 33. Visualisering éver féreslagen bebyggelseutveckling, planomradet sett fran séder. Illustration: Theory Into
Practice.

Entréer och bostadskomplement

Det dr viktigt att entréerna ar tydliga med en inb6rdes hierarki och visar om de ir till bostad eller
verksamhet. Det ska finnas en huvudentré mot parktorget f6r det tinkta biblioteket och en
huvudentré mot Centralvigen for bostiderna. Tydliga entréer gor det lattare for bes6kare och
boende att hitta ratt. Fér bostider ska entréer vara vilkomnande och ge en inbjudande kinsla.
For verksamheter ska entréerna vara litta att kinna igen och helst visa vad verksamheten handlar
om, vilket gor det enklare for besdkare att hitta ritt.

Cykelrum, férrad och miljorum féreslas i punkthusets nedre del. Miljérum ges entré fran
Centralvigen, medan cykelrum nas via gangstraket lings den Ostra forgardsmarken. I anslutning
till Gversta takterrassen finns ett gemensamt utsiktsrum.
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Balkonger

Balkongerna, som vetter mot 6ster och vister, foreslas fa en vixelvis placering pa varannan
vaning vilket skapar livfullhet i fasaden. Balkonger fir maximalt ha en bredd pa 2,6 meter och ett
djup pa 1,5 meter. Balkongers material, utformning och kul6r ska harmonisera med byggnaden
och vara vil gestaltade. Balkonger far inte glasas i efterhand.

Oversta bostadsplanet féreslas en hogre takhdjd, hir ska ett nitt bursprik finnas.

bl

Figur 34. Foreslagen placering av balkonger. Illustration: Theory Into Practice.

Material och kulGrer

Firgsittningen dr inspirerad av den omgivande bebyggelsen och tar sin utgangspunkt i det
aterbrukade roda teglet fran det tidigare Medborgarhuset. Bebyggelsen foreslagna varma och ljusa
toner harmonierar med nitliggande fasader 1 gul och r6d puts samt det vanligt f6rekommande
roda teglet. Fasaden ska muras med monsterverkan for att skapa livfullhet och variation.

Fasaden foreslas utforas i tva tegelnyanser; rodbrun respektive sandfirgad. Den sandfirgade
refererar till de ljusare partierna i Medborgarhusets fasad. Punkthuset foreslas utformas med
rédbrunt tegel. Radhusen utformas i med sandfirgat tegel eller i naturligt grafirgad tripanel.
Basen utformas med en kombination av de olika tegelkul6rerna.
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Figur 35. Foreslagna material och kulérer. lllustration: Theory Into Practice.

Racken pa taket

Ricken pa taken ska utformas som en integrerad del av fasaden for att bidra till en god
gestaltning och en hég arkitektonisk kvalité. Den ska folja den rytm som underliggande vanings
fonstersittning har och delvis utféras genomsiktligt.

Figur 36. Féreslagen utformning av racken pé punkthuset. Illustration: Theory Into Practice.
Figur 37. Féreslagen utformning av racken péd radhusen. lllustration: Theory Into Practice.

Det offentliga rummet — allmén platsmark

Planen foreslar att férena Bjorkvallatorget och Elis park till "Nya Elis park" — en offentlig
motesplats pa cirka 2 000 kvadratmeter. Platsen kommer att vara ppen mot huvudstriket
Centralvigen.
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Figur 38. Parken/Torgets méte med Centralvagen. Illustration: Topia Landskapsarkitekter.

Park

Visionen for Nya Elis Park dr att skapa ett inbjudande och gront stadsrum mot Centralvigen.
Genom en enhetlig gestaltning av platsen och byggnaderna skapas kopplingar mellan befintliga
verksambheter, det nya biblioteket och caféet.

Parktorget domineras av en stor gron yta kallad Oasen, som skapar ett lugnare och mer avskilt
rum. Ytan har nedsinkta vixtbidddar med planteringar av perenner, buskar och trid.
Stenmjolsgangar och tridick 1 olika nivaer bildar strak och mindre rum f6r vistelse inom
gronytan, med olika typer av sittplatser fOr att passa olika malgrupper. Oasen ir tankt att fungera
som en stillsam plats 1 kontrast till liv och rérelse pa Centralvigen.

En rad av trdd skapar en skyddande inramning av parktorget fran gang- och cykelstriket samt de
befintliga verksamhetslokalerna i vister. Ambitionen 4r att plantera nagra av de befintliga lindarna
fran Elis park tillsammans med nya trdd i nya vixtbaddar inom planomradet. Andra virdefulla
trdd planeras att flyttas till annan plats inom Upplands Visby. Lings byggnadens sddervinda
fasad foreslds ett antal trad planteras som ska ge viss skugening till de sydvinda glaspartierna och
vistelseytorna. Triden lings fasaden foreslas vixa i skelettjordsbdddar, vilka skapar goda
forutsittningar f6r triden och samtidigt som de kan f6rdréja och rena dagvatten.

Det ir viktigt att platsen blir 6verblickbar dirav viljs trid och vixtlighet efter vixtsitt exempelvis
uppstammade trid, ligre buskvegetation och planteringar. Pd sa vis bevaras siktlinjer 6ver

platsen. Detta bidrar till god orienterbarhet och en kénsla av trygghet.

Cykelparkeringar placeras pa flera platser i mindre grupper utspridda 6ver parktorget.
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Torg

I nordvistra delen av planomradet foreslds markanvindningen Torg, det ska 1 forsta hand
utformas for fotgingare och cyklister men dven vara framkomligt for viss fordonstrafik. Fordon
som kommer trafikera ytan dr dels bilar till och fran parkeringsgaraget dels till parkering fér
rérelsehindrade samt bokbussen som kor till uppstillningsplats f6r i- och urlastning av bécker vid
bibliotekets sidoentré.

Inom torgytan ska planteringsytor anordnas med minst en sjattedel av anvandningsomradet Torg.
Detta sakerstiller gronska i form av vaxtbaddar och andra planteringar vilka bidrar till
ckosystemtjinster sa som en trevlig miljo, ett bittre lokalklimat och en god dagvattenhantering.
Torgets utformning ska samordnas och vivas samman med parktorgets gestaltning, sa att det
upplevs som en helhet.

-

i
LI ELLELEEI T ERLAELELAA )

J

Figur 39. Torget sett 6ster frén nordvést. Illustration: Theory Into Practice
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Figur 40. Visualisering med féreslagen utformning av parken/torget. lllustration: Topia Landskapsarkitekter.

Konstverk

I Elis park finns idag en liten rundel med en rosenplantering som bildar ringar pa vattnet kring
stenskulpturen ”Tre vise”, utformad av konstniren Britta Norrvi (2005). For att aterknyta till
platsens historia och identitet foreslas konstverket inforlivas 1 det nya parktorget.

Figur 41. Konstverket "Tre vise”.
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Sektion D-D med amfiteater och konstverk

BIBLIOTEK

BOSTAC

Figur 42. Foreslagen ny placering av konstverket ”Tre vise”. lllustration: Topia landskapsarkitekter.

Bostadsgardar
Taktradgard

Tva vaningar upp fran markplanet anordnas en taktridgard med bade en gemensam del samt ett
flertal privata uteplatser f6r de boende. Vid radhusens entréer finns en liten férgardsmark.

Den gemensamma taktridgarden foéreslas utformas med olika planteringar. Mindre busktrid kan
tillsammans med perennplanteringar bilda en fin utemiljo att vistas i och som dven bidrar till ett
visst skydd for vind, sol och insyn. Platsen kan dven bidra till ekosystemtjanster till fordel f6r
bade manniska och djur.
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Figur 43. Foreslagen utformning av takterrasserna. lllustration: Topia landskapsarkitekter.

Takterrass

Pa punkthusets tak finns i forslaget en gemensam takterrass som kan nyttjas av de boende 1 huset
innehallande bland annat sittmobler och pergola.

bl

Gronyta inom kvartersmark

Omridet norr om byggnaden féreslas utformas som en gron yta med en gangvag som ansluter till
det parkstrak som finns pa platsen idag. Hir kan dven hantering av dag- och skyfallsvatten ske
med lagpunkter, regnbiddar och andra ytor med vegetation. Platsen ska héjdsittas sa att
skyfallsvattens rinnstrik sikerstills. Oster om byggnaden anordnas cykelparkeringar for de
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boende. Forgardsmarken i denna del utgor ocksa ett viktigt rinnstrak och fordréjning for skyfall 1
form av en nedsinkt planteringsyta.

4.2 Gator, trafik och parkering

Upplands Visby kommun har tagit fram en Trafik- och mobilitetsstrategi (2022) som utgor
en langsiktig plan for hur trafiksystemet i kommunen bor utvecklas for att na visionen for
2040. Strategin konkretiserar dven vilka atgirder som kravs for att ta sig dit.

Malsittningarna kan enligt Trafikutredning for Nya Elis Park (Bjerking AB, 2024) sammanfattas i
féljande punkter:

* Upplands Visby ska utvecklas till en blandstad med en tit stadskirna.

+  Okad mobilitet och transporteffektivitet dir vatje trafikslag ska bidra till helheten.

¢ Negativa effekter som buller och utslipp frin trafiken ska minska.

*  Utvecklingen av transportsystemet ska ta hinsyn till midnniskors grundliggande
transportbehov pa ett trafiksikert sitt.

e Att rora sig i transportsystemet ska upplevas tryggt under dygnets alla timmar.

¢ Ging och cykel ska vara det sjalvklara valet for korta resor och i kombination med
andra fairdmedel.

* Andelen gangtrafik ska 6ka och antalet barn som gar till skolan.

¢ Andelen cykeltrafik ska 6ka och antalet barn som cyklar till skolan.

¢ Cykelvignitet ska vara sikert, gent, inbjudande och upplevas tryggt.

* Andelen kollektivtrafik ska oka.

¢ Konkurrenskraftig och tillginglig kollektivtrafik.

¢ Niyttotrafik ska anpassas till bebyggelse och vistelsemiljoer men ska ocksa vara
tillgdngligt och funktionellt.

*  Nir det giller biltrafik behdver avvigningar mellan resebehov och konsekvenserna f6r
bebyggelse och vistelsemiljoer goras.

* Bilparkering ska frimja en god sammanvigd tillginglighet och bidra till en attraktiv
stadsmiljo.

* Bilparkering ska stodja ett effektivt markutnyttjande och bidra till bide 6kad
transporteffektivitet och okat hallbart resande.

Gangtrafik
Nuldge

Planomradet har ett strategiskt bra ldge i centrala Upplands Visby intill Centralvigen som
utgor ett viktigt huvudstrak. Centralvigen dr val integrerad i vignitet och omges av flera
malpunkter som Upplands Visby station, biblioteket, skolor och Visby centrum. Vigen utgdr
ett av de mest folkfyllda straken i centrala Upplands Visby och flédet av trafikanter vintas
Oka 1 takt med att Upplands Visby utvecklas (Trafikutredning, WSP, 2024).

De flesta viktiga smabutiker som livsmedelsbutiker, férskolor, skolor, vardcentral, tandvard,
centrum och nirliggande hallplatser ligger inom gangavstand fran planomradet, se figur 44.
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Figur 44. Mélpunkter i anslutning till planomradet. Flygfoto: Lantmaéteriet, bearbetning av WSP. Kélla: Trafikutredning,
WSP, 2024.

Forslag

Forutsittningarna for gang- och cykeltrafik i omradet kommer i stort inte att férandras 1 och
med genomférandet av detaljplanen. Foreslagen utformning av platsen forhaller sig till
omradets befintliga gangstrak. I parken kan besokarna rora sig fritt, bade lings byggnaden och
cykelbanan vid Centralvigen. Entréer till parken finns dels lings Centralvigen dels vid
planomradets nordvastra horn, vilka behéver ses Over utifran tillganglighets- och
trafiksikerhetsperspektiv vid utveckling av platsen.

Cykeltrafik

Nulige

Cykelvignitet i centrala Upplands Visby ar relativt vil utbyggt, se figur 45. Gangvignitet dr
nagot mer finmaskigt mellan Upplands Visby station och Visby centrum dn cykelvignatet
Vid de flesta korsningspunkterna finns markerade gangpassager eller 6vergangsstaillen.

46



Sida47 av 109

Centralvigen dr en utpekad link i huvudcykelvagnitet och en befintlig kombinerad gang- och
cykelbana finns pa den norra sidan av vigen, lings med planomridet. Huvudcykelvignitet ska
vara sammanhallet och efterstriva hog sikerhet och god framkomlighet f6r cyklister.

Mellan Bjorkvallavigen och Centralvigen finns det idag en gang- och cykelbana.

- i
Cykelvagar -

~

e ¢ 5 - ‘N Cykelvag, asfaltbelagd, bilfri

' b X 2 ‘/\/ Cykelvag, asfaltbelagd, blandtrafik

; i & L B S, . N/ Cykelvag, grusbelagd, bilfri

-~ "_':1 ] \ A A /\/ Cykelvag. grusbelagd, blandtrafik
i z /\/ Cykelvag, asfaltbelagd, planerad

\ o T "G AL B

Figur 45. Cykelvagnéatets utbredning i centrala Upplands Vasby. Kélla: Vasbykartan, bearbetning av WSP,
Trafikutredning, 2024.

Forslag

Den sédra halvan av gang- och cykelvigen i nord-sydlig riktning kommer planliggas som
Park och 1 norra delen som Torg vilket skapar goda maojligheter for framkomlighet bade for
gang och cykel.

En ging- och cykelvig planeras att anordnas lings med Centralvigen i aktuellt avsnitt som
binder samman befintligt gaing- och cykelvignit.

Kollektivtrafik

Nuldge

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik. Med god tillgang till kollektivtrafik avses
minst 15-minuterstrafik under hégtrafik och en busshéllplats hogst 400 meter frin bostaden.

Upplands Visby station med pendeltiags- och busstation finns cirka 350 meter vister om
planomradet med ett stort utbud av kollektivtrafik.
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Busshallplatsen Kyrkvigen vid Visby centrum finns cirka 350 meter 6ster om planomradet
och busshallplatsen Visby centrum finns cirka 500 meter sydost om planomradet. Det finns
ocksa en busshallplats precis intill planomradet, pa Centralvigen, som trafikeras av nattbuss
fran centrala Stockholm.

Figur 46. Nérliggande héllplatser i relation till planomradet. Flygfoto: Lantméteriet, bearbetning av WSP.

Centralvigen dr utpekad som en uppsamlingsgata. Vigen dr en utpekad link i kommunens
busstrafiknit och har en mycket viktig sammanlinkande funktion i busstrafiknitet mellan
stationsomradet och centrumomradet med omfattande trafikering. Det finns vissa utmaningar
tor kollektivtrafikens framkomlighet lings Centralvigen med anledning av kérbanans smala
bredd pa vissa strickor samt en skarp kurva mellan Centralvigen och Dragonvigen
(Trafikutredningen, WSP, 2025).

Forslag

Planomradet har god tillgang till bussférbindelser, det finns ingen planerad férindring av
kollektivtrafiknitet i och med planens genomforande.

Biltrafik

Nuldge

Centralvigen utgor en kommunal gata och, dr reglerad till 30 kilometer/timme. Centralvigen
gar Oster ut till Hugo Sabels Torg, dir den viker av séder ut och 6vergir i Dragonvigen.
Viister ut gar Centralvigen fram till Upplands Visby station.

I planomradets nordvistra horn ligger Bjorkvallavigen, en lokal atervindsgata
hastighetsreglerad till 30 kilometer/timme. Vigen nyttjas av de boende i fastigheterna lings
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vigen. Bjorkvallavigen ansluter till det 6vriga vignitet via Kvarnvigen, idag finns ingen
anslutning f6r bil till planomradet fran Bjorkvallavigen.

Angoring till planomradet sker idag via Centralvigen, infarten nyttjas av
bostadsrittsforeningen Oster om planomradet fOr att angbra sina parkeringsplatser.

Figur 47. Gator och végar i anslutning till planomradet med évergangsstéllen léngs med och i direkt ndrhet av
Centralvdgen och Bjorkvallavagen markerade med réda rektanglar. Flygfoto: Lantméteriet, bearbetning av WSP. Kalla:
Trafikutredningen, WSP, 2024.

Forslag

Det kommer vara mojligt att angora detaljplanen bade lings Centralvigen och fran
Bjorkvallavigen.

Varuleveranser till verksamheterna kommer i forslaget bade kunna ske fran Bjorkvallavigen
lings kantsten eller i angoringsficka lings Centralvigen. Varuleveranser till de boende
kommer kunna ske frin Centralvigen. Angéringsplatserna kommer dven kunna nyttjas av
avfallsfordon da avfallsutrymmen dr placerade inom 10 meters dragvig fran
angoringsplatserna.

Di detaljplanen ligger i centrala Upplands Visby, som enligt Oversiktsplanens vision om
Viisby stad 2040 kommer att fOrtitas ytterligare, behéver olika intressen vigas mot varandra.
Nir detaljplanen och andra stadsbyggnadsprojekt i centrala Upplands Visby byggs ut,
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férvintas folklivet lings gatan 6ka. Med hinsyn till parkfunktionen inom detaljplanen och
bibliotekets verksamhet ér det troligt att en viss koncentration av oskyddade trafikanter
kommer att ske inom planomradet. Ingen fordonstrafik tillits inom parktorget da det dr en
plats ddr manga minniskor ska kunna vistas i en lugn trivsam milj6 i anslutning till det
allminna biblioteket. Med hinsyn till Centralvigens funktion som ett prioriterat
kollektivtrafikstrak och en link i huvudcykelstraket dr det dven 6nskvirt med sa fa korsande
fordonsfléden som mojligt av trafiksikerhetsskil f6r oskyddade trafikanter pa gang- och
cykelvigarna och av framkomlighetsskal f6r busstrafiken. En infart till planomradet fran
Centralvigen bedéms inte vara 6nskvirt utifran trafiksikerhetsskil och gatans funktion och
prioriteringen av hallbara transporter som tydliggors i kommunens Trafik- och
mobilitetsstrategi.

Parkering
Nuldge

Inom planomradet finns ett antal parkeringar som anviands av bostadsrittsforeningen 1 Gster.
Det finns ett flertal offentliga och publika bilparkeringar som gatuparkering, avgiftslagd eller
med parkeringsskiva. I anslutning till Upplands Visby station finns infartsparkeringar. Publika
parkeringar finns dven i Messingens parkeringsgarage i anslutning till Upplands Visby station
samt besoksparkeringar till Visby centrum.

|'% :

‘ U Parkeringstaxa A ..

| mmm ParkeringstaxaB |
W Parkeringsskiva
W Publik parkering
B Gatuparkering

' Goupr Sy { At SRURCREELT |

Figur 48. Offentliga och publika bilparkeringar i centrala Upplands Vésby. Flygfoto: Lantméteriet, bearbetning av WSP.
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Utover allminna parkeringar finns det privata parkeringsgarage och markparkeringar
tillh6rande bostider och verksamheter i planomradets nirhet. Beroende pa hur beliggningen
tor dessa ser ut kan det finnas mojligheter till samnyttjande eller parkeringskop.

Parkering f6r boende, arbetsplatser och verksamheter ska i sa stor utstrickning som moijligt
16sas inom respektive fastighet och storre markparkeringar ska undvikas. Lastning och
lossning av gods bor ske skilt fran det allmdnna gatunitet, och behovet av tillginglighet f6r
transporter och leveranser ska uppmarksammas.

Efterfragan pa parkering

I kommunens gillande Trafik- och mobilitetsstrategi (2022) konstateras att den gallande
Trafikplanen (2013) med kommunens gillande parkeringstal, behover revideras for att ga 1
linje med malsittningarna i trafikstrategin. Den tydliggor dven att en plan for parkering 1
kommunen och Visby stad kommer behova tas fram pa sikt. Kommunens nya malsittning
och planeringsinriktning f6r parkering utgar fran en aktiv planering och att reglering av
parkering kan anvindas som ett effektivt styrmedel f6r att bidra till framtidsbilden av
Upplands Visby 2040 och omvandla centrala Upplands Visby till en tit och
funktionsblandad stadskiarna. Genom en tydlig parkeringspolitik kan bade tillgingligheten vid
malpunkter 6ka, storre utrymme kan ges till stadslivet och aktiva trafikslag som gang och
cykel samt att invanarnas behov av att anvinda och dga en bil kan minska.

Nigra av de strategiska initiativen direkt kopplade till parkeringsplanering och som beror
detaljplanen ar:

* Parkering bor fungera som ett styrmedel fOr att frimja ett effektivt markutnyttjande
och frimja god transporteffektivitet.

* Kapacitetsstarka fardsatt ska prioriteras.

* Samordning mellan de olika trafikslagen gynnas genom att stirka mojligheten till
kombinationsresor och satsningar pa mobilitetsatgirder. Mobilitetsatgirder som
exempelvis cykelpooler och bilpooler kan minska behovet av privatigda bilar.

¢ Cykelparkeringar ska finnas 1 narheten av storre malpunkter.

* For att stirka ett miljéanpassat transportsystem bor samakning, bilpooler och
alternativa drivmedel uppmuntras.

¢ Samlade och samnyttjade parkeringsytor moéjliggor en effektiv markanvindning.
Genom ett kostnadseffektivt nyttjande av parkeringsplatser vill kommunen 6ka
byggandet av bostider med ligre hyror. I syfte att minska efterfragan pa resor med bil
bér samlade parkeringsanliggningar dven erbjuda tjanster f6r delad mobilitet.

Forslag
Bostader

Parkering f6r bostiderna ska ske pa den egna fastigheten, dessa planeras i parkeringsgarage under
byggnaden med in- och utfart i planomradets nordvistra del med ang6ring mot Bjérkvallavigen.
En eller tva av parkeringsplatserna i garaget, i anslutning till hissen till bostiderna, kommer
utformas for att mojliggéra omvandling till parkeringsplatser for rorelsehindrade om behov
uppstar. I garaget reserveras en parkeringsplats f6r poolbil och fyra platser f6r besékande.
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Beraknad efterfragan av parkeringar for bostader

Parkeringsbehovet for detaljplanen har beriknats utifrin kommunala mal f6r Vasby stad
2040, platsens forutsittningar for hallbart resande, den nuvarande parkeringssituationen vid
biblioteket, befintligt bilinnehav i centrala Upplands Viasby, kunskaper kring mobilitet och
effekter av mobilitetsatgidrder samt omvirldsbevakning av andra kommuner.

For de nya bostiderna bedéms parkeringsbehovet motsvara 45 bilparkeringsplatser, en till tva
poolbilar, tre till fem poolcyklar och 197 cykelparkeringar av hég standard, varav 10-20 £6r
specialcyklar. For att ytterligare medvetandegdra olika transportsitt gors ett informations- och
kampanjarbete kring hallbara resval riktat till de boende.

Verksamheter

En lastplats f6r bokbussen kommer att anordnas lings med byggnadens vistra gaveln. Parkering
for rorelsehindrade besékare, RHP, till biblioteket och caféet planeras 1 denna del, som
markparkering med angoring via Bjorkvallavigen. Hir finns dven en tillginglig entré till
biblioteket och cafét, inom 25 meter fran markparkeringen. Inom allmanplats mark, lings
Centralvigen, finns ytterligare en parkeringsplats for rorelsehindrade besckare.

.
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Figur 49. Angoéring till parkeringsgaraget samt parkeringsplats for rorelsehindrade personer samt uppstallningsplats

fér bokbussen anordnas i planomradets nordvéstra del med angéring via Bjérkvallavéagen. Blastreckad linje visar
gransen mellan kvartersmark och allméan platsmark. Illustration: Topia Landskapsarkitekter.
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Figur 50. Sektion som visar torgytan med nedsénkt planteringsyta och trad. Pa kvartersmark anordnas en
uppstéllningsplats for bokbuss, parkering for rérelsehindrad samt férgardsmark. lllustration: Topia
Landskapsarkitekter

Beraknad efterfragan pa parkeringar for verksamheter

I Upplands Visbys nuvarande trafikplan (2013) finns inga specifika parkeringstal for bibliotek
och café. Den nya trafikstrategin nimner dock att cykelparkeringar ska finnas nira stérre
malpunkter som just biblioteket.

For att bedoma parkeringsbehovet har Trafikutredningen (WSP, 2024) undersokt
forutsittningarna vid det befintliga biblioteket i Messingen med intilliggande café. De nya
lokalerna inom planomradet kommer vara nigot storre, men idag finns inga dedikerade bil-
eller cykelparkeringar f6r biblioteket eller cafét. Funktionsprogrammet kriver minst en
tillgdnglighetsanpassad bilparkering f6r rorelsehindrade (RHP) och en besoksparkering nira
entrén. Behov finns av en parkeringsplats f6r bokbussen med méjlighet till i- och urlastning.

Cykelparkeringar bor anordnas vid verksamheternas entréer. Biblioteket ir en
samhillsfunktion och malpunkt i centrala Upplands Visby, vilket motiverar cykelparkeringar
enligt kommunens trafikstrategi.

For biblioteket och cafét bedéms parkeringsbehovet motsvara 44 cykelparkeringar, varav tio

for personal. Cykelparkering for personal bér ha hog standard och placeras inomhus. Goda
parkeringsmojligheter f6r personalen bidrar till minskat bilikande och hallbart resande.
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Allménna parkeringar

Lings Centralvigen kommer det, precis som idag, finnas publika parkeringar. Med foreslagen
utformning kommer den befintliga parkeringsfickan intill planomradet rymma fem bilparkeringar

varav en ar utformad for rorelsehindrade och en lastplats till planomradet.

Sammanstallning av parkeringsefterfragan

Parkeringsefterfragan fér bostader
(82 lagenheter)

Parkeringsefterfragan fér verksamheter
(bibliotek och café)

Cykelparkeringar vid entré

66
(varav 17 for besok)

44
(varav 10 fér personal)

Cykelparkeringar i markplan/garage

131

(eventuellt kan personalparkering placeras

(varav 10-20 fér specialcyklar) inomhus)
Cykelparkeringar fér cykelpool 3-5 -
Bilparkeringar boende/personal 41 0
Bilparkeringar besék 4 2

Bilparkeringar for bilpool

Bilparkering for rérelsehindrade, dessa
utgér en del av den framréknade
parkeringsefterfragan

Anordnas vid behov, men 1-2 platser bér
férberedas pa strategiska platser i 1-2
parkeringsgaraget néra hissen

Tabell 1. Berdknad parkeringsefterfragan. WSP, 2025.

Trafiksakerhet

I detaljplanens nordvistra del, torg, planeras flera funktioner som kommer ha angéring fran
Bjorkvallavigen. Dessa innefattar garagenedfarten till bostidernas bilparkeringar, markparkering
for rorelsehindrade, lastplats for bokbussen samt vissa leveranser, se figur 49 och 50.

Funktionerna dr placerade sa att det finns en god uppsikt for att sidkerstalla trafiksikerheten.
Gangstraken inom detaljplanen leder fotgiangare pa ett trafiksakert sitt ver denna yta.
Fordonstrafik ska ske pa fotgingares villkor och markbeldggningen och méblering av ytan ska
utformas fOr att tydligt frimja en siker trafikmiljé f6r fotgingare och cyklister.
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4.3 Natur och rekreation

Naturvarden

Nuldge

Planomradet bestar idag av en mindre park mellan befintliga kvarter. Tva vil anvinda stigar
korsar varandra i parken. Parken utgdr ungefir hilften av planomradet och inrymmer en
grisbevuxen yta med ett flertal trid, bland annat lind, bohuslind, japanskt prydnadskérsbir och
prydnadséppeltrid. Triden bedéms vara mellan 35 och 70 dr gamla. Ett mindre antal buskar finns
dven utspridda runt om i parken.

En storre grusplan, som tidigare var platsen for det gamla Medborgarhuset, utgor idag andra
hilften av planomradet. Lings med Centralvigen finns en tradallé, dessa trid behover tas ner f6r
att mojliggora ett genomforande av aktuellt detaljplaneforslag, for detta kravs dispens fran
Linsstyrelsen. Dispens har beviljats och tillstand getts att avverka allén vilket utférdes i samband
med rivningen av den gamla byggnaden. Aterplantering av nya trid inom planomridet som
ersitter de nedtagna dr ett krav dispensansokan/tillstindsprovningen. Tradallén pa den vistra

sidan kan behova tas ner i samband med ett genomférande av detaljplanen, dven i detta fall krivs
dispens fran Linsstyrelsen.

Teckenforklaring

™71 Inventeringsomréde
Trdad, frammande invasihva arter

® Naturvérdestrad

® Trad, frammande art

* Fréammande invasiv art
Naturvardesbiotoper
Il NV-Klass 1: Ej observerat
I NV-Kiass 2: Ej observerat
771 NV-klass 3: Ej observerat
| Nv-klass 4
[ ] Véardeelement
Gonnle Satellite

Figur 51. Vardeelement, invasiva arter och tréd som identifierats inom och strax utanfér planomrédet, Ensucon 2025.
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Forslag

Den foreslagna bostadsbebyggelsen féreslas uppforas pa mark som delvis redan 4r hardgjord och
hyser dirfor fa naturvirden eller ekosystemtjianster. Stor del av den befintliga parken kommer att
bebyggas enligt aktuellt planforslag.

Planférslaget paverkar befintlig gronstruktur pa platsen da samtliga trid kommer att beroras av
det nya planférslaget. En prelimindr bedémning ar att fyra till fem lindar, lings den vistra
plangrinsen, kommer att kunna bevaras i den nya foreslagna strukturen. Négra av triden behover
tas ner och enstaka trid utreds for att kunna flyttas. En flytt av trdd ger mojlighet for att vissa
dldre triden kan leva vidare och bidra med bade biologiska virden och ekosystemtjinster som
skugga och ett bittre mikroklimat.

Val av trdd och annan vixtlighet ska vara arter som passar gestaltningsmissigt pa platsen och som
skapar en variation av firgskiftning och blomning 6ver drstiderna. Vegetationen bidrar till att
parktorgsytan blir en estetiskt tilltalande utemiljé som upplevs som grén och trivsam. Triden
bidrar dven med ekosystemtjinster och naturvirden inom omradet. Trid kan stammas upp och
annan vixtlighet hallas relativt lig f6r att fa en god Gverblickbarhet pa platsen och bevara viktiga
siktlinjer. Detta tillsammans bidrar till en god orienterbarhet vilket dven Okar upplevelsen av

trygghet.

En naturvirdesinventering (Ensucon, 2025) har utforts och beddmningen ir att planomradet inte
hyser nagra storre naturvirden. Det som dr av virde ar alléer vilka kommer behéva tas ner for att
mojliggora ett genomfoérande. Dispens for avverkning av dessa trid behover sokas hos
linsstyrelsen. Ett par storre lindar foreslas sparas pa allmin platsmark i den nordvastra delen.
Nagra av 6vriga naturvirdestrad kan komma att flyttas till annan plats antingen inom
planomradet eller annan plats i Upplands Visby. I 6vrigt rekommenderas det att tillskapa nya
planteringsytor med blommande och birande arter. Naturvirdesinventeringen bedémer att
gillande fladdermdss dr den fordndring som aktuell detaljplan leder till inte ér tillrackligt stor f6r
att foranleda vidare utredningar av dessa. Sammantaget ber6rs djur- och vixtliv av planférslaget
men totalt sett forvantas inte detta leda till en betydande negativ paverkan.

Ekosystemtjanster

Nuldge

Ekosystemtjianster dr alla produkter och tjdnster som naturens ekosystem ger méinniskan och som
bidrar till var vilfird och livskvalitet.

De kan vara:

e producerande (ex. mat, dricksvatten),
e reglerande (ex. luftrening, pollinering),
e kulturella (ex. fritidsupplevelser, hilsa) eller

e understddjande (ex. biologisk mangfald).
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Exempel pa atgirder som kan bidra till ekosystemtjanster dr 6ppen dagvattenhantering, grona
fasader och tak, gréna korridorer, plantering och bibehallande av trid, bevarande av
jordbruksmark, bibehallande och inférandet av infiltrerbara ytor. I Upplands Visby har
kommunen inom ramen for Utvecklingsplan for ekosystemtjianster (2016) gjort en omfattande
kartligening av ekosystemtjanster inom kommunen. Denna kartliggning utgdr utgangspunkt for
analyser av vilka tillgangar och brister pa ekosystemtjanster som féreligger 1 varje detaljplan.

Enligt Utvecklingsplanen finns det ett behov av att stirka de ekologiska virdena i de centrala
omradena nara jirnvagen. En utveckling av parken inom planomradet kan bidra till att stirka
dessa virden. Det dr dalig flodesreglering och vattenrening pa fastigheten Vilunda 1:320 och 1
niaromradet, detta pa grund av att en stor del av marken dr hardgjord. Den befintliga
vegetationsklidda delen av omradet har ett visst flodesreglerande och vattenrenande funktion.
Planomradet bestar mestadels av postglacial finlera vilken 4r en jordart som inte ar speciellt
genomslipplig f6r vatten. Det rader dven medelhog risk f6r virmedar pa grund av brist pa
gronska, vilket leder till dalig luftkvalitet. Park har dock ett visst klimatreglerande effekt, och kan
bidra till luftreningen i omradet.

Parken hyser vistelsevirden som stora trad och viss blomsterprakt under sommarhalvaret men
den dr 1 Ovrigt nagot eftersatt. Inom omradet finns naturvirden frimst i form av dldre lindar.
Generellt sett har dldre adellévtrad flera rédlistade arter knutna till sig och dr viktiga for
bevarandet av biologisk mangfald. Nagra ddellovtrad formar alléer i parken, dessa ar
biotopskyddade enligt miljobalken och vid eventuell paverkan pa dessa behéver dispens sékas
hos Linsstyrelsen. Triden och buskarna inom planomradet bidrar till bade luftrening och
pollinering. For att starka platsens ekosystemtjanster kan nektarvaxter planteras i parken. Faglar
nyttjar de narliggande parkerna i Upplands Visby och dven om inga specifika arter finns
inrapporterade for Elis Park kan det antas att rédlistade faglar anvinder parken.

Parken fungerar dven som en métesplats £6r Visbyborna dir maoijlighet till vila och skugga finns
under varma sommardagar. Parken har goda maoijligheter att forstirka de rekreativa virdena och
rustas upp for och férses med bittre platser for social samvaro, forslagsvis parkbankar. Elis park
ar utsatt for trafikbuller frin Centralvigen men vegetationen inom parken har en viss
bullerdimpande effekt.

Forslag

Parken har goda méjligheter fOr att utvecklas till en ny gron métesplats i centrala Upplands Vasby
som kan bidra med flera viktiga ekosystemtjinster. Genom att plantera fler trid och vixter i Nya
Elis park och lings Centralvigen kan det bidra till att 6ka reningen av luften genom att vixterna
absorberar koldioxid och andra féroreningar. Gréonomraden bidrar dven till att reglera
lokalklimatet genom att ge skugga och humiditet och dérigenom minska paverkan av virmedar i
stadsmiljon, vilket skapar en mer behaglig miljé f6r invanarna.

Parken bor kompletteras med vegetation som kan fungera som en naturlig barridr mot buller frin
trafik och andra stadsljud, vilket bidrar till en tystare och mer trivsam milj6 att vistas 1. Grona
planteringsytor och trid bidrar dven till att absorbera regnvatten, vilket minskar risken fér
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6versvimningar och avlastar stadens ledningsnit. Genom att bevara och plantera nya trid och
vixter skapas livsmiljoer for olika djur- och vixtarter vilket frimjar den biologiska mangfalden.

Dispens ska sokas for att ta ner trid i alléer inom planomradet.

Geotekniska forhallanden

Nuldge

Enligt 6versiktliga geologiska kartor (Sveriges geologiska undersékning, SGU) bestir marken
inom planomradet av fyllning pa postglacial lera ovan friktionsjord pa berg. Jorddjupen varierar
mellan cirka 5 - 10 meter under markytan. Inom omradet férekommer sittningsbenigna jordarter
som lera vilken tilltar i miktighet séderut.

Markytans niva varierar mellan +5,4 och +6,4 meter 6ver nollplanet, med de hogst uppmitta
nivierna kring mitten av omradets sédra del, mot Centralvagen.

Forklaring
Lera och silt
| oo
fl
13
‘B

Figur 52. Jordartskarta éver undersékt omrade markerat med réd, streckad granslinje, Upplands Véasby. Bild hamtad
fran SGU (SGU:s Kartvisare) 2023-08-09.
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Figur 53. Jorddjupskarta med skattade jorddjup. Ungefarligt undersékt omrade &r markerat med réd, streckad
granslinje, Upplands Vasby. Bild hdmtad fran SGU (SGU:s Kartvisare) 2023-08-09.

Bergets Overyta har registrerats pa -3 meter i 9 av 14 jord-bergsonderingar, pa niva -1,5 — -4,1
meter vilket motsvarar cirka 7,4 — 9,5 meter under befintlig markniva.

Generellt dterfinns de hogsta nivaerna for bergets Gveryta i mitten av det undersékta omradet och
den ldgsta registrerade nivan i nordvast. Berget har registrerats som sprickigt i ett flertal jord- och
bergsonderingar.

Forslag
Schakt

Schaktarbeten ska goras inom tit spont (tita vaggar) for att forhindra att grundvattnet sinks i
omgivningen och paverkar andra byggnader. For att gora viggarna tita bor jetinjektering
anvindas. Jetinjektering dr en metod dir cement sprutas in under hégt tryck i marken genom ett
roterande munstycke. Detta gbrs fOr att tita marken eller skapa stabila pelare. De sma partiklarna
1 marken ersitts med cement, medan de storre partiklarna blir fyllnadsmaterial.

Om viggarna behover extra stod, maste dess lidge i forhallande till fastighetsgrinsen beaktas.

Om byggnaden forses med ett garage i ett vaningsplan under mark, kommer botten av schaktet
att vara under grundvattennivan. For att kunna arbeta torrt maste grundvattennivan siankas
tillfalligt. Detta krdver anmalan av vattenverksambhet.

Sattningar

Vid uppfyllnad av marken eller avsinkning av grundvattnet kommer sittningar att uppsta. Om
sattningarna blir for stora, kan de férhindras med littfyllnad eller forstirkning av marken med
kalkcementpelare (KC-pelare). Tillfilliga upplag av schaktmassor som 6kar belastningen pa
marken fir inte placeras pa eller nira fastigheten utan att det kontrolleras och utreds.
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For att hantera marksittningar som kan vara skadliga for planerade konstruktioner kan tidig
utliggning av massor, vertikaldrinering, lastkompensation med littfyllnad eller jordforstirkning
med KC-pelare utféras.

Grundléggning av byggnader

Byggnaden foreslis att grundliggas med palar och/eller platta beroende pa grundliggningsniva
och 1 vilken jordart grundliggningen utférs pa. For att minimera riskerna med vibrationer och
lagfrekvent buller fran vigtrafik, rekommenderas en tung grundliggningsmetod sisom gjuten
platta pa berg eller palning i berg.

Grundvattenhantering

Utredning av grundvattenhantering har utforts av Bjerking (PM Hydrogeologi, 2024) for ett
scenario med ett vaningsplan under mark (FG +3,0 meter) vilket detaljplanen avser att mojliggtra
for.

For att kunna bygea torrt enligt planférslaget maste grundvattennivan siankas tillfalligt.

Den avsinkning av grundvattnet som kan komma att krivas vid byggnation utan garage, innebir
att grundvattennivan behover sinkas runt 15 meter fran planerad byggnad. Detta paverkar
mestadels planomradet men kan paverka dven Centralvigen och nirliggande byggnader.

Vid uppforande av ett enplans garage, bedéms hela schaktet komma i kontakt med grundvattnet.
En avsinkning for enplans garage beridknas resultera i en paverkan pa cirka 84 meter runt
planerad byggnad. Detta paverkar Centralvigen, Kvarnvigen och Bjorkvallavigen samt ett flertal
byggnader, inklusive en del av Visby skola.

For att anldgga ett enplans garage och hantera grundvatten krivs specifika titningsatgarder innan
schaktarbetet paborjas. Sinkningen av grundvattennivan kan paverka grundvattenférhallandena
och riskera skador pad ledningar. Tillstind f6r vattenverksamhet krivs vid tillfallig sinkning av
grundvattenytan da det kan komma att paverka allméinna eller privata intressen negativt. Arbetet
med att ta fram underlag fOr att soka tillstand pagar och gors parallellt med detaljplanarbetet.

Omgivningspaverkan

Det finns inga tekniska hinder for att utfora foreslagen byggnation inom detaljplaneomradet. Risk
for omgivande byggnader och anliggningar bestar dels av temporir sinkning av grundvatten som
kan orsaka sittningar dels av djupa schakter som medfor stabilitetsproblem. For att eliminera
riskerna f6r omgivningspaverkan krivs att arbete utfors inom tit spont. En riskbedémning ska
tas fram inf6r byggnation for att sikerstilla att befintliga byggnader och infrastruktur inte
paverkas negativt.
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Ytvatten och Grundvatten

Nuldge

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

Ytvatten

Upplands Visby kommun ingir tillsammans med Sollentuna, T4aby, Jarfalla, Sigtuna och
Vallentuna i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som ir
framtagen for avrinningsomradet.

I dagvattenpolicyn anges féljande punkter f6r omhindertagande av dagvatten:
- Minska konsekvenserna vid éversvimning
- Bevara en naturlig vattenbalans
- Minska mingden féroreningar
- Utjamna dagvattenfléden
- Berika bebyggelsemiljon

Dagvatten avrinner idag ytligt fran foreslaget planomrade i dels nordlig riktning och ansamlas 1
ligpunkter inom och strax utanfér planomradet dels dven ytligt mot Centralvdgen 1 séder, se figur
54. Figuren visar avrinningsomradena vid ett regn pa 21 millimeter (10-drsregn) inom
planomradet.

Lagpunkter

Vattendelare

Legend
Depression Map
Vasbyhem, Volume: 0.00 m*.,

Figur 54. Avrinningsomréadet i och kring planomrédet (markerat i vitt) vid 21 mm regn (10-arsregn). Kélla: Scalgo Live
(2025).
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Planomradet ér del av Sveriges meteorologiska och hydrologiska instituts (SMHI:s)
delavrinningsomrade Oxundaan-Visbyan (660017-161767). Planomradets avrinning leds till
Visbyan som rinner till Oxundasjon.

Recipient for planomradets dagvatten dr Oxundain-Visbyan [WA70705654].

Recipienten har idag otillfredsstillande ekologisk status dir 6vergddning dr den utslagsgivande
miljokonsekvenstypen. Recipienten uppnar ej god kemisk status pa grund av pa grund av att
grinsvirdet for PFAS i vattenférekomsten 6verskrids (VISS, 2023). Beslutad miljékvalitetsnorm
sdger att recipienten till ar 2027 ska uppna god ekologisk och kemisk status med undantag f6r
alltjamt 6verskridande prioriterade amnen.

Grundvatten

Bjerking AB genomforde en markteknisk undersékning under 2024. Utredningen visar att
grundvattennivan ligger pa nivaer mellan +2,1 meter och +2,9 meter, vilket motsvarar 2,7 — 3,4
meter under markytan.

Enligt den Milj6tekniska markundersokningen genomfoérd av Bjerking (2023) har PFAS patraffats
1 grundvattenprover inom planomradet, och bedoms ha en paverkan pa grundvattnet. Aven
nickel visar pa en mattlig halt, 6vriga parametrar har en mycket lag eller lig paverkan pa
grundvattnet.

Forslag

Med de dagvattenlosningar som féreslas i planforslaget bedéms féroreningsbelastningen pa
recipienten fran planomradet minska med planerade atgirder for hantering av dagvatten.
Fororeningsberikningarna indikerar att foreslagen dagvattenhantering inte kommer férsimra
recipientens mojlighet att uppnd dess miljokvalitetsnormer. (se nirmare under Teknisk
forsorjning, Dagvatten).

Fornlamningar

Nuldge

Inga kinda fornlimningar finns inom eller i anslutning till planomradet. Fornlimningar dr
skyddade enligt 2 kap. 6 § Kulturmiljélagen (1988:950) Om fornlamningar skulle patriffas i
samband med byggnationen ska Linsstyrelsen kontaktas f6r samrad.

Rekreation
Nuldge

Omriédet har inte hégre rekreationsvirden 1 nuldget och ingar inte i nagot riksintresse for
friluftsliv.
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Planomradet utgors delvis av Elis park som tidigare upplevts som en otrygg miljé da den lag
bakom det gamla Medborgarhuset, vilket bidrog till en begrinsad insyn i parken. En park- och
strakstudie framtagen av Upplands Vasby kommun (2022) visade att parken inte lockade manga
besékare och att behov fanns av upprustning. En medborgardialog genomférdes den i maj 2023
som visade ett generellt 6nskemal om att skapa en trygg och trevlig métesplats hir f6r alla aldrar.
Medborgardialogen har dessutom visat att Visbyborna efterfragar fler bankar, cykelparkeringar,
bittre belysning, mer gronska och blommor i parken.

Parken har grusade gangstrak som gar diagonalt genom parken och som nyttjas av allminheten.
En mer 6ppen och synlig park med en 6kad genomstromning av manniskor i omradet kan bidra
till att minska den upplevda otryggheten. Enligt resultaten fran medborgardialogen anvinds
parken inte sa ofta. Manga minniskor promenerar endast forbi och tycker inte att parken idr
attraktiv.

s

Figur 55. Parken i norra delen avlanomrédet.
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Figur 56. Nuvarande utformning av platsen for Gamla medborgarhuset med befintlig parkering mot BRF:en i 6st.

Forslag

Planférslaget syftar till att utforma en ny attraktiv, tryge och tillginglic métesplats i centrala
Upplands Visby. Detta genom att skapa ett attraktivt allmant parktorg med mycket gronska lings
Centralvigen och vitalisera huvudstraket med nya bostider och verksamhetslokaler. Ambitionen
ar att skapa en trygg, trivsam och 6ppen métesplats f6r bide medborgare och nya boende. Det
blir en plats for rekreation och méten som gynnar alla generationer i Upplands Visby och
samtidigt bevarar platsens historia.

Foreslagen utformning av parktorget syftar till att forbattra stadens offentliga rum med ett battre
mikroklimat med mer gronska, skugga samt en bittre luftkvalitet.
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4.4 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Nuldge

Kommunalt vatten- och avloppsnit finns inom planomradet lings med Centralvigen och i
omradets norra del. Ledningsstraket lings med Centralviagen fortsitter upp lings befintlig gang-
och cykelvig. Dessa ledningar dr idag hogt belastade och kapacitet finns inte for att ta emot
ytterligare storre mingder vatten.

Forslag

Det nya bebyggelseforslaget kan anslutas till det allméinna vatten- och spillvattennatet. Anslutning
till VA-huvudmannens spillvattennit far inte utforas fran garagets parkeringsytor. Den hégre
byggnaden kan behova intern tryckstegring som da utféres och bekostas av fastighetsdgaren.
Detta ska utredas vidare i kommande vatten och avloppsutredning.

VA-huvudman godkinner inte direktansluten sprinkler, behovet for fastighetens sprinklersystem
ska tillgodoses med egen fOrsorjning som reservoar, tank eller liknande. Fastighetsigaren ansvarar
t6r omhindertagande av slickvatten i garage 1 hindelse av brand.

Dagvatten

Nuldge

Med dagvatten avses tillfilliga floden av exempelvis regnvatten, smaltvatten, spolvatten och
framtringande grundvatten. Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for dagvatten-gata
och dagvatten-fastighet.

Inom planomradet finns befintliga dagvattenledningar lings med Centralvigen och inom
planomradets norra del. Ledningsstraket lings med Centralvigen fortsitter upp mot gang- och
cykelvigen och mot gamla medborgarhuset. Ledningarna dar hogt belastade och kan inte ta emot
ett 6kat dagvattenflode. Anslutning till ledningarna i norra delen ar inte aktuell.

Dagvatten avrinner idag ytligt fran planomradet i nordvistlig och i sydlig riktning och ansamlas i
lagpunkter inom och strax utanfor aktuellt planomrade. Delar av omradet avleds ytligt mot
Centralvigen i séder. Omradet tillhor ett avrinningsomrade med recipient Visbyan. Recipienten
har otillfredsstallande ekologisk status och uppnar ej god kemisk status idag. Vasbyan omfattas av
miljokvalitetsnormerna god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus.

Forslag
Framtagen dagvattenutredning (WSP, 2025) foreslar en dagvattenhanteringen for planomradet
utifrin foljande krav;

- Att planerad exploatering inte forhindrar att uppna uppsatta miljokvalitetsnormer f6r
nedstroms liggande recipient.

- Attde forsta 20 millimetrarna nederbord ska kunna férdréjas eller infiltreras inom
fastigheten (kommunalt utjimningskrav).
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- Att planerad exploatering inte ska 6ka flodesbelastningen pa det kommunala
dagvattennatet.

For att uppna ovanstaende krav kravs dtgirder som bade fordréjer och renar dagvattnet inom
planomradet med dagvattenatgirder i form av regnbiddar, skelettjordar, makadammagasin och
vegetationsklitt tak. Dagvattenutredningen foreslar att dagvatten inom planomradet omhindertas
enligt figur 57.

Bjsrk,
kvallavsge,

Bitrkval} Rénndal som leder -
N, dagvatten till Dagvattenhantering

makadammagasin

/ och skelettjord [ Allimén platsmark Gronyta/
[ Kvartersmark plantering
7 "7/ Makadammagasin Parkering
' Regnbédd/plantering Marksten
/% Skelettjord Grus
7 Vaxtbadd pd tak  HE Tak
Infiltration i
gronyta

ﬂ\ Plantering pa tak

Centralvagen

Figur 57. Féreslagen dagvattenhantering inom planomradet. Mérkblastreckad linje visar grénsen mellan kvartersmark
och allmén platsmark. Kalla: Dagvattenutredning, WSP, 2025.

De dagvattenlosningar som foreslas 1 utredningen syftar till att f6rdr6ja och rena dagvattnet inom
planomradet. Dagvatten ska fordréjas inom respektive fastighet. I ett senare skede behover
utformningen av anlidggningarna stimmas av med markmilj6 for att faststilla om anldggningarna
behover vara tita med avseende pa markféroreningar och eventuell spridning av
grundvattenféroreningar. Dock bedoms infiltrationsmajligheten inom planomradet vara lag pa
grund av underliggande lera. Samtliga anliggningar rekommenderas anliggas med
drineringsledning.

Beriiknat behov av fordrojningsvolym inom kvartersmark dr 38 m’och allmin platsmark 28 m’.
Fastighetsdgaren ansvarar for férdréjning och rening i magasinen, skelettjorden och
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planteringsytor inom kvartersmarken. Kommunen ansvarar for f6rdr6jning och rening i
planteringsytorna pa allmin plats.

Pa kvartersmark, lings den foreslagna bebyggelsens sddervinda fasad, vid det tinkta caféet,
tordrojs dagvattnet via en dagvattenrinna till skelettjord avsedd for triad. Pa kvartersmark lings
med byggnadens vistra fasad ska det dagvatten som inte leds till skelettjordarna férdréjas och
renas i makadammagasin under mark. Pa byggnadens norra sida féreslas ett 6ppet
dagvattenmagasin som en storre skilad gronyta med genomslipplig mark som kan férdréja och
rena dagvatten som leds till planomradet frain omkringligeande omraden samt det dagvatten som
genereras fran asfaltsytor inom planomradet. Pa den 6stra sidan om den nya byggnaden férdrojs
dagvatten 1 en nedsinkt rinna med vixtlighet som 16per lings hela den Ostra grinsen mot
grannfastigheten. Delar av husets takvatten ska fordrojas i planteringsytor pa taket.

Pa allmin platsmark f6rdr6js och renas den storsta delen av dagvattnet i nedsidnkta
planteringsytor pa parktorget. Ett par mindre ytor, dir fordrojning dr svar att uppna pa grund av
anslutning till omgivande hojder, leds vattnet mot brunnar.

Med de makadammagasin som foreslas blir den foreslagna férdréjningsvolymen betydligt storre
an vad kravet pa 20 mm f6rdréjning medfor. Férdrojningsvolymerna inom kvartersmark och
allmin platsmark uppfyller tillsammans det foreslagna fordrojningsbehovet pa 38 m” respektive
28 m’.

Med foreslagna atgirder for dagvattenhantering inom planomradet bedéms det finnas goda
mojligheter fOr att skapa en langsiktig hallbar dagvatten- och skyfallshantering inom planomradet.
Dagvattenfloden kommer att f6rdréjas och reduceras i planerad situation bade inom allman plats
och kvartersmark vilket kommer leda till en jamnare belastning pa dagvattensystemet.

Fororeningar begransas vid kallan enligt dagvattenpolicyn och renas och f6rdréjs genom lokala
16sningar 1 forslaget. Fororeningsberidkningar som har utférts visar pd mojligheter att minska
fororeningsbelastningen f6r undersékta amnen fran planomradet genom foreslagen
dagvattenhantering, med undantag f6r mangden suspenderad substans som Okar.

Energianvandning, Varme

Fjarrvirme finns utbyggt inom omradet. Méjlighet finns att ansluta ny byggnad.

El, tele, bredband

El, tele och bredband finns utbyggt inom omrédet.

Kapacitet finns i elndtet for forsorjning av den féreslagna nya anvindningen inom planomrédet.
Moijlighet finns att ansluta ny byggnad.

67



Sida68 av 109

Avfall och atervinning

Nuldge

All avfallshantering ska folja Upplands Vasby kommuns avfallstoreskrifter och vara 1 enlighet
med Upplands Visby kommuns avfallsplan f6r 2021-2032. Planens fokus ar att gora det enkelt
att gora ratt.

Den innehiller fem malomraden:

e System efter behov

e Avfall férebyggs

e Material cirkuleras

e Matavfall

e Skrip och nedskripning

For rad och anvisningar for transport, férvaring och dimensionering, se Avfallshandboken 2022,
Upplands 1V éisby kommun (antagen av kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott mars 2023).

Forslag
Avfallshanteringen for planomradet sker frin Centralvagen pa allmén platsmark. Samtliga
avfallsutrymmen 4r placerade i markplan med ett dragavstaind inom 10 meter.

Bostaders och bibliotekets avfallshantering

Avfallsutrymmen f6r bostidder och bibliotek dr planerat att enbart ske via Centralvigen.
Angoringsplatsen ar placerad inom 10 meter fran avfallsrummens entréer, se figur 58.

Utformningen av angoringsplatsen féreslas vara 3,6 meter bred for att sikerstilla en sidker och
bra trafik- och arbetsmiljé.

=N _=x
\\/\\ Jo SN
— » E

Figur 58. Kérspar till och fran angéringsplats langs Centralvagen (typfordon Los) inom 10 meter fran avfallsutrymme
fér bostad och bibliotek. Kélla: Avfallsutredning, WSP 2025.

Caféets avfallshantering

Avfallshanteringen for caféet ska ske fran Centralvigen.
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Caféets fettavskiljare kommer behéva tommas via Bjorkvallavigen, da slangdragning 6ver
Centralvigens gang- och cykelbana ir férenligt med f6r hog olycksrisk. Exakt placering av
fettavskiljaren samt sugledningen fran fettavskiljaren ska undersokas i samband med framtagande
av systemhandling och vid projektering.
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4.5 Halsa och sakerhet

Trygghet

Nuldge

Centrala Visby ska enligt 6versiktsplanen utvecklas med bostider och métesplatser 1 form av
parker samt trivsamma och trygga offentliga milj6er. Barns, ungdomars, funktionsnedsattas och
dldres behov av trygghet ska sarskilt beaktas i utformningen av offentliga miljGer.

Faktorer som dr avgorande fOr att Oka tryggheten ar gestaltning av bade byggnader och utemiljon,
mix av funktioner, tydlighet, social kontroll, belysning, skalskydd, forvaltning och information

(Botryggt 2030).

Planomradet utgor idag ingen storre risk eller osdkerhet ur ett trygghetsperspektiv. Parken lag
tidigare gobmd bakom Medborgarhuset och var dirmed en dold och avskild plats, vilket upplevdes
som otryggt och osikert. Efter det att byggnaden revs dr detta en 6ppen plats med full insyn 1
parken fran Centralvagen.

Forslag

En blandning av bostider och verksamheter 6kar chansen for att platsen befolkas under stora
delar av dygnet och av olika slags minniskor. Som trygghetsskapande syfte forséker planforslaget
tillskapa en attraktiv bebyggelse med flera olika funktioner dir sociala platser och verksamheter
forlages i bottenvaningen. Att 6ka den sociala kontrollen genom fler 6gon pa parken av boende
med balkonger mot parken bidrar ocksa till att 6ka tryggheten.

Den foreslagna exploateringen forvintas bidra till att skapa trygga offentliga milj6er, genom att
entréer vander sig mot gatan och lokaler mojliggdrs i bottenvaningen. En utveckling av
parktorget bidrar ocksa positivt till tryggheten i omradet.

En vil placerad och avvigd belysning bor finnas pa kvartersmark vid entréer, parkerings- och
gardsytor sa att oskyddade trafikanter har god synlighet ur ett trafiksikerhetsperspektiv samt att
dessa platser dven upplevs trygga dven kvills- och nattetid. Inom allmién platsmark ska belysning
anpassas och forstirka gestaltningen samt 6ka upplevelsen av trygghet under dygnets moérka
timmar.

Brandkrav
Nuldge

Planomradet ligger inom tio minuters insatstid fran nuvarande brandstationsplacering i Upplands
Visby kommun.

Enligt plan- och bygglagen maste utryckningsfordon som riddningstjinst och ambulans kunna na
alla byggnader. Avstandet mellan uppstillningsplatsen och ingangen far inte Gverstiga 50 meter.
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Vigen maste vara fri fran hinder som trappor, tringa passager, hojdskillnader och staket. Gatorna
ska vara fria fran fasta hinder som betongsuggor, belysningsstolpar, linspiand belysning,
blomkrukor, trad och stenar.

Uppstillningsplatser kan vara allmin vig eller annan korbar yta. Byggnaderna nas fran det
ordinarie vagnitet.

Avstand fran tilltradesvag, eller fran dorr i brandcellsgrins atkomlig fran tilltridesvig, till den
mest avldgsna delen av ett utrymme ska vara hogst 50 meter. Verksamheter ska vara atkomliga
fran angreppspunkten.

Vattenforsorjning till ett eventuellt sprinklersystem ska sikerstallas, sé att tillricklig kapacitet kan
uppnas.

Vid uppforande av brandhiss ska detta ske enligt géillande krav f6r egen brandcell. Framfér hissen
ska finnas ett insatsutrymme for att sakerstilla vatten och retrittvig for riddningstjansten vid en
eventuell insats. Insatsutrymmet ska ansluta direkt till ett trapphus férsett med stigarledningar.
Vid uppforande av endast ett trapphus ska detta utféras som ett Tr2-trapphus. Trapphuset ska
leda direkt ut till det fria.

Forslag

En befintlig brandpost finns i nordéstra hérnet Bjorkvallavigen samt norddst om fastigheten.
Kapaciteten bor utredas i samband med byggskedet. Sder om fastigheten 1 Centralvigen finns
ingen limplig brandpost utan dar samordnas det behovet med ny vatten- och avloppsservis till
Centralvigen.

Mojliga uppstillningsplatser ar vid lastplatsen lings Centralvigen samt torget/nordvistra gaveln.
Exakt hur byggnaderna ska utrymmas samt atkomlighet och uppstillningsplats f6r fordon
siakerstills i bygglovsskedet. Brandposter bor finnas tillgingliga inom 75 meter fran vatje byggnad
som Overstiger tre vaningar.

Sprinklersystem ska eventuellt installeras i byggnaden fraimst aktuellt f6r bibliotek och garaget.
Hoégdelen planeras utféras med en brandhiss. Trapphusen ska utféras som Tr2-trapphus.

Vid skyfall kan stora vattenvolymer ansamlas snabbt vilket kan riskera att paverka befintliga
tillfartsvagar. Framkomlighet f6r raiddningstjansten till fastigheten behover sikerstillas. Sydostra
delen av byggnaden kan nas fran Centralvagen, enligt kommunens skyfallskartering. For att na
entré vid den nordvistra delen av byggnaden har riddningstjansten tva alternativa tillfartsvigar.
En tillfartsvig dr via Husarvigen vidare in pa Visbyvigen och darefter in pa gang och cykelvigen
mot Bjoérkvallavigen, se gula pilar figur 72. Alternativ vig till denna ar via Centralvigen och upp
pé parkeringsplatsen vid Centralvigen 11 och direfter pa gang- och cykelvigen mot
Bjorkvallavigen och till planomradet, se morkbla pilar figur 59.
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Figur 59. Féreslagna tillfartsvéagar till planomradet (svart markerat) vid hdndelse av skyfall. Gula och mérbla pilar visar
tva alternativa tillfartsvagar in till omradet. Kalla: Dagvattenutredning, WSP 2025.

Markfororeningar

Nuldge

En milj6teknisk undersokning (Bjerking, 2023) visar att det finns féroreningar 6ver riktvirdena
for kinslig markanvindning (IKM) inom planomradet, sarskilt nar det giller polycykliska
aromatiska kolviten (PAH) och metaller som arsenik och bly. Det finns inga klorerade
l6sningsmedel eller flyktiga féroreningar inom planomradet.

Provtagning av grundvattnet visade generellt laga halter av féroreningar, men nickel fanns i
mattliga nivaer. Per- och polyfluoralkylsubstanser (PFAS) uppmiittes 1 halter 6ver Sveriges
Geologiska Instituts (SGI:s) preliminira riktvirden. Bedomningen ir att killan till PEAS-
téroreningen ligger utanfér omradet. Grundvattenstromningen inom det lokala magasinet
bedoéms ha en vistlig riktning, vilket innebir att féroreningen kan ha transporterats in i
planomradet fran 6ster. Forekomsten av PFAS i grundvattnet kan paverka hanteringen och
reningen av linshallningsvatten vid exploatering. Lanshallningsvatten ar intringande grundvatten,
regnvatten eller processvatten som behover avledas eller pumpas bort frain exempelvis
schaktgropar vid byggarbetsplatser. Det kan bildas vid olika arbetsmoment som marksanering,
sprangning, borrning och schaktning. Linshallningsvatten kan innehalla féroreningar som maste
renas innan det avleds for att undvika miljéskador. En anmilan om linshallningsvatten ska
limnas in till bygg- och miljékontoret 6 veckor innan start.

Forslag
Resultaten fran undersokningen indikerar att féroreningarna dr hanterbara och att platsen ar
limplig f6r bostadsbyggande. Vid markarbeten behéver masshantering utféras enligt
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fororeningsgraden och amnen med halter 6ver KM avlidgsnas. Beredskap for rening av
linshéllningsvatten med hinsyn till PEAS-halter behéver finnas.

Planerad f6rdr6jning och rening av dagvattenhantering inom planomradet bedéms minimera
riskerna for att eventuella féroreningar sprids vidare till vattenférekomsten Oxundain-Visbyan.
Bedomningen ir att planforslaget inte bedoms medfora nagon negativ paverkan pa
vattenférekomsten.

Bygglovspliktiga atgirder kommer att omfattas av villkorsbestimmelser inom hela planomradet
som kriver kontroll av markféroreningar innan startbesked ges.

Inom det omride som planeras som park har f6rhéjda halter av bly patriffats. Bly utgor en
hilsorisk, sarskilt for barn, och kommunen kommer att vidta skyddsatgirder for att minimera
exponering. Detta innefattar efterbehandling av omridet och borttagning av kinda féroreningar,
med malsittning att uppna nivader for kinslig markanvindning.

Information om pavisade féroreningarna ska omedelbart limnas till miljékontoret i Upplands
Visby kommun, enligt upplysningsskyldigheten 1 Miljobalken kapitel 10 § 11.

Radon

Omridet ir enligt kommunens Oversiktliga bedomningar ett lagriskomrade f6r markradon,
mitning av radon har dérfor inte utférts inom planomradet. Enligt Boverkets Byggregler ska
radonhalten i det fardigstillda huset vara under gransvirdet 200 Bq/m3. En mer detaljerad
undersokning av omradets markradonsituation ska redovisas infor det tekniska samradet i
bygglovskedet for att klargora eventuella krav f6r grundldggningens utférande. Om siadan
undersokning inte genomfors ska byggnaderna uppforas radonsikra. Byggherren dr ansvarig for
att reglerna foljs.

Luft

Kommunen ir medlem i Ostra Sveriges Luftvardsférbund som samordnar 6vervakningen av
luftmilj6én 1 regionen med hjilp av ett vilutvecklat datasystem.

Det finns miljokvalitetsnormer, som inte far 6verskridas f6r olika amnen i luften. Risk finns att
normerna overskrids utmed smala gator med omfattande trafik eller utmed stora trafikleder. I
Upplands Visby 6verskrids normerna for partiklar nirmast E4. Planomradet har god luftkvalitet
bade vad giller partikelhalt och kvivedioxidhalter. Planomradet har en partikelhalt som uppgar
till PM10 dygn 18-22 pg/m3 vilket underskrider miljokvalitetsnormen som ar 50 pg/m3
(dygnsvirde). Halten kvivedioxid uppgir till NO2 dygn 18-36 pug/m3. Halten underskrider
miljokvalitetsnormen som 4r 60 ug/m3 (dygnsvirde). Genomforandet av detaljplanen bedéms
inte bidra till att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap MB Gverskrids.
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NO2 Dygnsmedelvirde
NO2kI_Dy
By Tunnelmynning - underskattade hakter

I > 60 ug/m? miljokvalitetsnorm

. 48 - 60 pg/m? dvre utvirderingstroskeln
36 - 48 ug/m? nedre utvirderingstréskeln
30-36pug/m?
24-30pg/m3

. 18- 24 pg/m?

I 15-18ugme

Centralvagen . 12-15 pglm?

. <12 pgfm?3

Figur 60. Luftkvalitet, kvavedioxidhalt, NO2. Kélla: Kartor framtagna av SLB-analys p3 uppdrag av Ostra Sveriges
Luftvardsférbund.

I

PM10 Dyngsmedelvarde
. PM10kI_Dy
By Tunnelmynning - underskattade hafter

. > 50 pg/m? miljgkvalitetsnorm

. 35 - 50 pg/m? dwre utvarderingstréskeln
30 - 35 ug/m? dver miljgmal
25 - 30 ug/m? nedre utvarderingstroskeln
20 - 25 ug/m?

. 18- 20 ug/m?

Iy 1618 ugime

. 1416 pg/m?

. < 14 ug/m?

Figur 61. Luftkvalitet, partiklar PM10. Kélla: Kartor framtagna av SLB-analys p& uppdrag av Ostra Sveriges
Luftvérdsférbund.

Buller

Nuldge

Oversiktsplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ir ett problem fér Upplands Visby p4 grund
av paverkan fran Arlanda flygplats, jirnvigen och motorvigen. Buller beh6ver uppmarksammas
tidigt i planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition att den

sammansatta ljudmiljon ska bli sa bra som méjligt bade inomhus och utomhus vid bostider samt
1 den offentliga miljon.

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 §. De nya
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riktviardena ska tillimpas retroaktivt pa drenden och mal som paborjats frin och med 2 januari
2015.

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida:
- 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om ligenheten dr hégst 35 kvadratmeter
accepteras nivan 65 dBA.
- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om 60 dBA ekvivalent ljudniva dnda 6verskrids bor minst halften av bostadsrummen i en bostad
vara vanda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst
hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids
mellan klockan 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For buller fran flygplatser bor nedanstdende nivaer inte Gverskridas.
- 55 dBA FBN (flygbullernorm)
- 70 dBA maximal ljudniva flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.
- Om ljudnivan 70 dBA maximal niva dnda 6verskrids bor nivan inte 6verskridas mer
in
- 16 ganger mellan kl. 06-22 och
- 3 ganger mellan kl. 22-06.

Ljudmiljén inomhus regleras 1 Boverkets byggregler.

Planomradet paverkas pa nira héll av vigtrafikbuller fran Centralvigen. Ljudnivan nirmast
Centralvigen ar 6ver 65 dBA ekvivalent ljudniva enligt kommunalt utférda kartliggningar, se
figur 62 och 63. Planomradet dr dven paverkat av buller fran sparvig.

Nir kartliggningen nedan gjordes, fanns Medborgarhuset kvar och fungerade som en
bullerskdrm mot parken. Pa bilden ir Medborgarhuset borta, men resultatet av
bullerkartliggningen ar fortfarande densamma.
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Sammanlagrad (Leq)-

45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA

1 60-65dBA

Bl 6570 dBA

B 70750BA

Figur 62 och 63. Bullerkartldaggning fran 2017. Kélla: Upplands Vasby kommun

Forslag
I samband med planprocessen har en bullerutredning (Tyréns, 2025) tagits fram for att sikerstalla
att foreslagen bebyggelse inom planomradet inte utsatts for bullernivder som Gverskrider gillande

riktvirden for trafik-, flyg- och externt industribuller fran bullerkillor som finns i planomradets
niromrade.

Ekvivalenta ljudnivder har beraknats vid fasad pa planerad bebyggelse f6r prognosar 2045 f6r
vig- och spartrafik for trafikprognos Arsdygnstrafik (ADT) pa 9100 fordon.
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Berikningarna visar att vigtrafiken ger de hogsta ekvivalenta ljudnivaerna, vid fasad mot
Centralvigen. Med 6kad trafik pa Centralvigen, ADT 9100, erhélls ekvivalenta ljudnivierna upp
mot 63 dBA.

Bullernivan minskar successivt norrut. Vid 10—15 meter in pa foreslagen parktorgsyta har
bullernivaerna sjunkit till <55dB och pa den nya byggnadens baksida dr nivan <50dB.

FORKLARINGAR

Ekvivalent ljudnivd
FNM_notlalt

Hogsta frifaltsvarden wd fasad
samt (over mark)
d5A
<= L0
L0 - <= L5
LS < -= 50
S0 « « 55
55 < <= 60
60 < BN <= 65
65 « <= 70
30 < . <= 75

B

Figur 64. Prognos 2045, vag- och spértrafik. Befintliga byggnader utan planférslag. Centralvagen ADT 9100. Kalla:
Bullerutredning, Tyréns, 2025.

Flygbuller fran trafik till och fran Arlanda ir enligt Swedavias underlag ligre in 55 dBA FBN
respektive 70 dBA maximal ljudniva vilket dr riktvirdet f6r flygbuller vid bostadsbyggnader, men
ljudet fran enskilda flygpassager kan dock vara horbart vid fastigheten.

Planomradet utsitts ocksa for lagfrekvent buller. Centralvigen trafikeras av bussar, vilket kan
orsaka lagfrekvent buller.

Risker for vibrationsstorningar fran vig beddms kunna férekomma, men risken f6r stomljud i
byggnaderna bedéms som mycket lag.

Forslag pa atgarder

Berikningar i den framtagna bullerutredningen (Tyréns, 2023), baserade pa kommunens prognos

fér 2040 och en arsdygnstrafik (ADT) pa 9100 fordon, visar att nir trafikflodet pa Centralvigen
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6kar, 6verskrids fasadnivdernas riktvirden f6r de nedersta vaningarna pd punkthuset mot
Centralvigen, som mest upp till fyra vaningar ovan lagdelen (+28,5 meter 6ver nollplanet).

FORKLARINGAR

MEkvivalent ljudniva

2]~ faltsvarden vid fasad samt
15 = ovan mark
Bl

« L0
LO‘ -. LS
45 <« I .. so
50 <« I = S5
55 < <= 60
60 < I -- &5

\ N 65 <
30 <

<

<= 70
<= 75

Figur 65. Kélla: Bullerutredning, Tyréns, 2025.

Planl6ésningar planeras for smaldgenheter, under 35 kvadratmeter, vilka foreslas placeras mot
Centralvigen dir fasadnivaerna 6verstiger 60 dBA. Planférslaget beridknas dirmed uppfylla

gillande riktvirden vid fasad enligt trafikbullerférordningen for samtliga fasader, forutsatt att
smaldgenheter planeras dir ekvivalenta ljudnivaer 6verskrider 60 dBA men dr under 65 dBA.

Fasader och fonster isolerar simre mot lagfrekvent buller in mot hogt buller. Bostider nira vigar
med tung trafik riskerar att fa hoga nivéder av lagfrekvent buller inomhus. Darfoér maste fasader
och konstruktioner utformas noggrant. Tunga material som betong och tung isolering ar bittre
an latta material, och fonster kan behova ha hogt Rw-virde. Ventilationssystemet behover ocksa
studeras noggrant.

Forordningen anger att 50 dBA ekvivalent ljudniva respektive 70 dBA maximal ljudniva inte ska
overskridas vid en uteplats. De ekvivalenta ljudnivaerna fran vig och sparvig beriknas till 54-56
dBA pa de planerade gemensamma uteplatserna vilket 6verskrider riktvirdet, medan de maximala
ljudnivierna uppfyller gillande riktvirden. Med en gemensam uteplats pa punkthusets tak som
utférs med titt bullerskydd pa minst 1,4 meter uppfylls dven riktvirden f6r minst en gemensam
uteplats 1 anslutning till bostiderna.

Uteserveringarna vid foreslaget café i byggnaden nordvistra del ligger vid en fasad dir ljudnivan
ligger mellan 39-53 dB, vilket 4r limpligt f6r indamalet. Med hjilp av skidrmar pa taket kan
bullernivaerna pa takterrassen sinkas till acceptabla nivéer.

78



Sida79av 109

Inom planomradet kommer det dven finnas ett parktorg for allminheten. Parktorget har inga
specifika riktvirden att uppfylla, men vigledningar och andra dokument har anvints for att
uppna en god ljudmiljé pa parktorgsytan.

Flygbuller fran trafik till och fran Arlanda édr enligt Swedavias underlag ligre 4n 55 dBA FBN
respektive 70 dBA maximal ljudniva, vilket dr riktvirdet for flygbuller vid bostadsbyggnader.
Ljudet fran enskilda flygpassager kan dock vara horbart vid fastigheten.

For att minimera riskerna med vibrationer och lagfrekvent buller fran vigtrafik, rekommenderas

en tung grundldggningsmetod saisom gjuten platta pa berg eller palning i berg, se mer under
avsnittet om Geotekniska forhallanden.

. &5
5
- 55

3 v
’\ Mogsta frifeltsvarden vid fasad
\ sant 15 o (over mack)
\ aa
’ < \ \ « &
a7, \ s
\

&0
5«
1]

| ), D 55«
L1

Figur 66. Prognos 2045, vag- och spértrafik. Med &tgard vid gemensamma uteplatser. Centralviagen ADT 9100. Basen:
1,4 meter hégt bullerskydd. Punkthus: 1,4 meter hogt bullerskydd runt uteplats. Kélla: Bullerutredning, Tyréns, 2025.

Klimatanpassning

Hogre temperaturer

I och med klimatférindringarna sa férvintas temperaturen att 6ka. Planforslaget har en stor
andel gronyta med uppvaxta trid som ger skugga, den mojliggor for grona tak och har en val
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dimensionerad dagvattenhantering. Detta ger goda férutsittningar for ett fortsatt bra lokalklimat
som ocksa minskar risken f6r 6versvimningar eller att forvirra befintlig situation.

Eftersom smaldgenheter planeras mot Centralvigen, i soderlage, pa grund av
trafikbullersituationen, foreslas solskyddande atgarder vidtas for att minska stralningspaverkan for
bostiderna.

Okad nederbord och risk for dversvamning

Lis vidare om 6versvimning- och skyfallshantering under rubriken Oversvimning nedan.

Stigande vattennivaer och risk for dversvimning
Detaljplanen ligger inte inom riskzonen for 6versvimningar fran befintliga vattenomraden (sjoar

och vattendrag) enligt framtagen Klimat- och sarbarhetsutredning (Uppland Viasby kommun,
2022).

Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap (MSB) har ocksa tagit fram en
oversvimningskartering fran 2013 6ver Visbyan. Karteringen har gjorts £6r ett 100- och ett 200-
arsflode samt f6r berdknat hogsta flode (BHF). Resultatet av karteringen visar att planomradet
inte beraknas paverkas vid ett BHF se figur 67.

Vasbyan
(200-arsflode)

Kvaen

/ C('”Hd'mgww

| Utredningsomrade

Fin

Figur 67. Oversvdmningskartering av Vdsbyén. Kélla: MSB (2013).

Risk for ras, skred och erosion

Marken 1 omradet ar relativt plan med cirka en meters hojdskillnad. Totalstabiliteten anses vara
tillfredstillande for befintliga férhallanden och for planerad bebyggelse. Risk for ras, skred och
erosion bedéms ej foreligga, enligt den geotekniska utredningen (Bjerking, 2024).

80



Sida 81 av 109

Oversvamning

Nuldge

Flodesvigar och lagpunkter har inom planomradet undersokts i analysverktyget Scalgo Live, en
statisk modell (Scalgo Live, 2025). Med verktyget simuleras olika regnmingder som visar hur
lagpunkter fylls upp och avrinner till nista laigpunkt. Denna modellrikning innebir att f6r den
ytliga avrinningen, vid skyfall, tar berikningarna inte hansyn till ledningsnitets kapacitet eller
markens infiltrationsférmaga.

Flodesvigarna vid planomradet skiljer sig at beroende pa om man tittar pa Scalgo Live (statisk
modell) eller Upplands Visby kommuns skyfallskartering och Lansstyrelsens skyfallskartering (de
tva senare dr dynamiska modeller). En dynamisk modell tar hiansyn till att viss del av
skyfallsvattnet infiltrerar i marken och rinner undan i ledningssystemet. Den stora skillnaden
mellan de tre analyserna blir hur mycket vatten som rinner in till planomradet via det nordostra
hérnet och didrmed hur mycket som flédet delar sig strax innan det nar planomradet. Eftersom
analyserna visar olika resultat pa grund av vilken berikningsmodell som anvints, utgar den hiar
utredningen utifran scenariot for planomradet som Scalgo Live redovisar (statisk modell) vilket
innebir de hogsta flédena.

Enligt dagvatten- och skyfallsutredningen (WSP 2025) behéver det vid genomférandet av
planforslaget sikerstillas att floden och volymer skyfallsvatten som limnar planomradet inte
okar, detta for att inte leda till en negativ paverkan for nedstroms omraden. Avrinning sker i
huvudsak i tva riktningar, mot Centralvigen och mot ligpunkt mellan fastigheten norr om
planomradet och Bjorkvallavigen. I och med planférslagets genomférande férindras
avrinningsriktningen fran delar av aktuellt omrade vilket medfor att avrinningsgriansen for de tva
omridena andras.

Inom utrednings- ,JF
omrédet ca 6 m3 |/

Hela l&gpunkten
163 m3

o
&«
\ !_.
’ /
v /
- ’

------- iy t-{27m3

L&gpunkt
grannfastighet 72 m3

Figur 68. Lagpunkter (blatt) inom planomréadet (svart markering). Lila streckad linje visar vattendelare i befintlig
situation och orangea pilar visar flodesriktningen. Kélla: Dagvattenutredning WSP 2025.
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Det finns tre storre lagpunkter inom eller direkt angrinsande till planomradet, se figur 68.
Befintlig magasinvolym ir 24 kubikmeter (m’) inom planomradet vid Bjérkvallavigens
avrinningsomride, vid Centralvigens avrinningsomride totalt cirka 30 m’.

Enligt ”Scalgo Live” sker tillrinningen till de vastra ligpunkterna (1 och 2) fran ett cirka 0,89 hektar
stort omride, se figur 69. Ligpunkt (1) uppskattas kunna ha en volym p4 163 m’, och ligpunkt
(2) en volym pa 18 m’. Lagpunkten i 6ster (3) fér tillrinning frin ett cirka 11 hektar stort omride
och kan hilla en volym pa 30 m’. Dagvattenutredningen bedémer att tillrinningen till de olika
lagpunkterna kan vara storre respektive mindre an vad ”Sealgo Live” visar.

664394, 660%73 \
0

Figur 69. Flodesvagar (rod pil) vid ett 100-arsreg. Kéalla: ScalgoLive (2024). De svarta pilarna visar hur flodesriktningen
gar enligt Vasby kommuns skyfallskartering samt hur flédesriktningen uppfattades under ett platsbesék. Kalla:
Dagvattenutredning WSP 2025.

Enligt Upplands Visby kommuns skyfallskartering (framtagen av Tyréns, 2023) finns en storre
ligpunkt i nordvistra hornet av planomradet, dir ett maximalt vattendjup pa 0,5 - 0,75 meter kan
uppsta vid ett skyfall, se figur 70. Svackan ligger inom bostadsrittsféreningens fastighet, norr om
planomradet. For att undvika att forvirra situationen bor inga stérre mingder vatten slippas fran
planomradet mot bostadsrittsféreningen i norr.
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100-arsregn vattendjup

0.1-0.3[m]

{8 0.3-05[m]

Sl 05-075[m]
B 05-1[m)

Figur 70. Maximalt vattendjup vid ett 100-arsregn med klimatfaktor. Planomradet ar ungefarligt markerat med svart
linje. Skyfallskartingen &r hamtad fran Vasbykartan (2025).

Ett flertal lagpunkter inom planomradet bereder sig ut 6ver detaljplanegrinsen och angrinsande
fastigheter.

En flédesvig I6per 1 ost-vistlig riktning strax utanfor planomradet som leder ytvatten mot
ligpunkten i nordvist, se figur 71. Lings med Centralvigen gar dven en storre flodesvig som har
ett maximalt vattenfléde pd 100-200 1/s/m.

Figur 71. Maximalt fléde vid ett 100-drsregn enligt Lanskartan Stockholms l&n (2025). Planomréadet &r ungefarligt
markerat med svart linje.

Enligt Upplands Visby och dven Linsstyrelsens skyfallskartering har lagpunkten i planomradets
syd6stra hérn ett mindre tillrinningsomrade dn vad ”’Scalgo Live” uppskattat. Detta dr den storsta
skillnaderna i de tre berdkningsmodellerna. Eftersom de olika berikningsmodellerna visar olika
scenarier tar denna utredning hojd f6r det scenariot som innebir hogsta floden.
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Forslag

Vid skyfall 6verskrids kapaciteten i ledningsnitet och vattnet behover avledas ytligt. Sekundira
avrinningsvigar bor skapas som leder till omradets lagpunkter vilka tillits svimma 6ver vid
skyfall.

Skyfallshantering inom planomradet behover sikerstilla att situationen inte forvirras nedstroms
planomradet. Den nuvarande totala magasinvolymen for skyfall ska vara lika stor efter ett
genomférande av detaljplanen, samt att ytterligare magasinvolymer bor tillskapas for att
kompensera f6r 6kade floden pa grund av 6kad reducerad area och dndrade avrinningsriktningar.
Det finns tva avrinningsriktningar f6r planomradet en mot Bjorkvallavigen och en mot
Centralvigen. Magasinvolymerna bor i forsta hand vara ytliga och behover placeras sa att vatten
fran planomradets ytor rinner dit. Genom att magasinsvolymerna ér utspridda i olika delar av
planomradet bedoms det mojligt att genom hojdsittning av marken leda skyfallsvatten till dessa
tor ytlig t6rdrojning.

Det totala behovet av ytlig magasinvolym mot Bjérkvallavigen ir cirka 17 m’ vilket omfattar en
storre del kvartersmarken och en mindre del allmin platsmark, se figur 72. Det berdknade
behovet av magasinvolym kan tillgodoses inom kvartersmarken i foreslagen gronyta i norra delen
av planomridet, med en Sppen svacka som kan ta emot och f6rdréja skyfallsvatten. Svackan har
en foreslagen magasinvolym pa cirka 45 m’.

Det totala behovet mot Centralvigen uppgir till cirka 46 m’ fér bade kvartersmark och allmin
plats. En flodesvig gar utmed planomradets Ostra sida, marken édr nagot hojd har vilket medfor
att ett nedsinkt flodesstrak behover tillskapas for att begrinsa skyfallsflodet som sker pa denna
sida och ner mot Centralvigen. Fordrojning pa kvartersmark kan ske med cirka 3,5 m’ i den Ostra
vixtbidden, resterande magasinvolym cirka 43 m’ behover hanteras pa allmin plats p
parktorget. I planforslaget utformas parktorget med flera nedsiankta grona planteringsytor, dessa
beriknas ha en gemensam magasinvolym som uppfyller behovet vil. En mindre del av
skyfallsvattnet kommer behéva avledas direkt mot Centralvigen, liksom idag, men med
foreslagna skyfallsatgirder inom planomradet forvintas situationen sammantaget inte forvirras
mot idag.

En mindre del skyfallsvatten kommer att floda vidare till Centralvigen. Foreslagen markniva dar
ar +5,72 over nollplanet vilket skapar en sikerhetsmarginal pa 0,2 meter till féreslagen byggnad
med firdig golvniva pa 5,92 meter 6ver nollplanet. Detaljplanen reglerar detta rinnstrdk med en
bestimmelse som sakerstiller att skyfallsvag ska finnas och att troskelnivan ska vara 20
centimeter ldgre dn firdig golvniva i byggnad.
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Figur 72. Sekundaéra flédesvégar (réda pilar) och ytliga magasinsvolymer inom planomradet. Streckad lila linje visar
uppskattad vattendelare vid planerad situation. Kélla: WSP 2025.

Vid ett genomférande av detaljplanen leder till ett 6kat behov av magasinvolym for skyfall pa 12
m’ i Centralvigens avrinningsomride och ett minskat behov p4 3m’ i ligpunkten i nordvist,
tillika Bjorkvallavagens avrinningsomrade. Flodesvolymen pa fastigheten vister om aktuellt
planomride uppskattas till cirka 76 m® varav 72 m’ fordréjs i befintliga ligpunkter inom
fastighetens egen mark. Resterande flodesvolym p4 cirka 4 m’rinner vidare in till planomradet.

Den foreslagna skyfallshanteringen minskar konsekvenserna vid 6versvimning och sikerstiller
tillgdngligheten av fastigheten, det bedéms vidare inte vara nagon fara f6r egendom inom
detaljplaneomradet. De foreslagna atgarderna for dagvatten- och skyfallshantering bedoms inte
ha ndgon negativ paverkan pa uppstréms eller nedstréms omraden vid exploatering.



5. Motiv till detaljplanens

5.1 Kvartersmark

Tabell 2. Precisering av anvandningsbestammelse
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regleringar

Anvindningsbestaimmelser

Forklaring

Syfte

B

Bostader

Mojliggora utveckling av
bostader i ett centralt,
kollektivtrafiknara lage.

Centrum

Mojliggora utveckling av
centrumverksamheter i ett
centralt lage. Lampliga
verksamheter ar bibliotek,
café, butik, restaurang,
kontor, gym och teater.

(P)

Underjordiskt parkeringsgarage.

Avgransad vertikalt nedat till
+2,60 meter oSver angivet
nollplan.

Genom att bygga garage
under marken frigors yta
ovan jord som kan anvandas
for bostadsgard, byggnad
eller allman plats.

Tabell 3. Precisering av egenskapsbestdmmelse

Egenskapsbestammelser

Forklaring

Syfte

Marken far inte forses med
byggnadsverk.

Kvarterets utemiljo bevaras
obebyggt, for boendes och
verksammas nyttjande.
Mark i anslutning till Bjork-
vallavigen halls byggnadsfri
for att mojliggora sikt vid
in- och utfart till garage
samt i syfte att undvika
byggnation ovan befintliga
allmannyttiga ledningar och
ledningsritter. Forgards-
mark och utemiljo norr
och ost om foreslagen
byggnad far inte heller
bebyggas. Ytorna ar
avsedda for dagvatten-
hantering, vegetation och
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vistelse for de boende i
kvarteret.

L T T S S S
+ + + + + + + + + o+
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Pt o+ + 4+ 4+

Marken far endast forses med
stodmur upp till en hogsta hojd
med + 6,0 meter over angivet
nollplan.

Detta reglerar att stodmur
far uppforas i del av
planomradet for att
sakerstilla skyfalls- och
dagvattenhantering inom

kvartersmark.

s Byggnadens tva nedersta vaningar, | Sikerstilla
fran gatuniva, ska inrymma en centrumverksamhet i de
minsta bruksarea med 2 000 tva nedersta vaningarna for
kvadratmeter for att skapa en levande och
verksamhetslokaler av publik trygg stadsmiljo.
karaktar. (Begransas av Verksamheterna behover
anvandningsgrans) darav vara av publik

karaktar som exempelvis
butiker, restauranger,
kontor, gym, bibliotek eller
teatrar. (Begransas av
anvandningsgrans)

h Hogsta nockhojd ar 52,5 meter Hogsta nockhojd ar 52,5
over angivet nollplan. Utover meter over angivet
angiven nockhdjd far en dversta nollplan. Ett
indragen vaning for bostadskomplement far
bostadskomplement finnas med uppforas ovan bostaderna
en hojd pa 4,5 meter. Tekniska med en indragen vaning
utrymmen ska inrymmas inom som kan nyttjas av de
angiven byggnadsvolym. Utover boende.
nockhojden tillats racke sticka
upp |,4 meter.

h, Hogsta nockhojd ar 22 meter Hogsta nockhdjd pa

over angivet nollplan. Utover
nockhojden tillats hisschakt och
trapphus sticka upp 3 meter.
Utover nockhojden tillats racke
sticka upp 1,2 meter.

byggnadsverk ar 22 meter
over angivet nollplan. Ovan
|7 meter 6ver angivet
nollplan tillats endast
radhus enligt fi. Ovan
hogsta tillatna nockhojd
tillats hiss och trapphus i
radhus for att underlatta
tillgang till takterrass pa
radhusen dven ricken tillats
sticka upp.
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hs

Hogsta nockhojd ar 17 meter
over angivet nollplan. Utover

nockhojden tillats racke sticka
upp 1,2 meter.

Hogsta nockhdjd pa
byggnadsverk ar 17 meter,
utover detta tillats ricke
sticka upp 1,2 meter.
Takinstallationer, till
exempel skorstenar och
ventilationshuvar, bor inte
sticka upp over nockhojden
da taket ar avsett for
bostadsgard. Hojden
motsvarar 2 vaningar som
vardera enligt fio ska ha en
invindig hojd pa minst 4
meter fran firdig golvhojd
till undersidan pa nasta
vanings bjalklag.

ni

Skyfallsvag ska finnas.
Troskelnivan ska vara 20
centimeter lagre an fardig
golvniva i byggnad.

Att sakerstilla skyfallsvag.
Fardig golvniva i byggnaden
ska vara minst 20
centimeter hogre for att
forhindra oversvamning.

n2

Marken far inte anvandas for
parkering.

Sakerstaller att parkering
inte sker pa ytor som kan
anvindas for vistelse eller
dagvattenhantering.

n3

Huvuddelen av ytan ska utformas
med vegetation.

Sakerstaller att vegetation
tillkommer i de lagen dar
det ar mojligt for att tillfora
ekosystemtjanster med
trevliga utemiljoer, bra
lokalklimat och en god
hantering av dag- och
skyfallsvatten.

Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar.

Bestammelsen syftar till att
sakerstalla markreservat
for ledningsstrak under
mark. En bestimmelse om
markreservat innebar
redan i sig att kommunen
inte far lamna bygglov for
nagot som hindrar
utnyttjandet av
markreservatet.
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Sakerstaller

p Byggnad, ovan vaning 2 fran
gatuniva, ska vara indragen 0,7 byggnadsverkets gestaltning
meter fran nedre vaningars med ett tydligt uttryck med
fasadliv. uppdelning av de olika
volymerna.
mj Enkelsidiga lagenheter mot Att skapa goda
Centralvagen, belagna upp till boendemiljoer genom att
28,5 meter Sver nollplanet, far sakra bostader som foljer
vara hogst 35 kvadratmeter stora. | de riktvarden som finns for
buller vid bostader.
m2 Tatt bullerskydd med en hojd pa | Att sdkra att de boende har
minst |,4 meter maste uppforas. | tillgang till minst en
bostadsgard som foljer de
riktvarden som finns for
buller vid bostadsgardar.
j In- och utfartsforbud mot gata i Att minska risken for
soder. trafikolyckor och konflikter
mellan fordon,
cykeltrafikanter och
fotgdngare pa platsen da
cykelvagen ar ett
huvudcykelstrak som bor
prioriteras. Fordon tillats
inte kora ut fran
planomradets kvartersmark
till Centralvagen eller
tvartom.
fi Fasad ska vara i rott tegel och Att bidra till en enhetlig
utforas med monsterverkan. och harmonisk stadsbild.
Fargsattningen ar inspirerad
av den omgivande
bebyggelsen och tar sin
utgangspunkt i det
aterbrukade roda teglet
fran det tidigare
Medborgarhuset. En
tegelfasad utford med
monsterverkan skapar ett
varierat och levande
uttryck.
f, Kuldr pa platdetaljer ska samspela | Det roda teglet

med kulor pa fasad.

kompletteras med
Att skapa en god
gestaltning och en hog
arkitektonisk kvalité.
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f3 Elementskarvar ska, om de Att skapa en god
forekommer, utformas val gestaltning och en hog
integrerade i fasadens gestaltning. | arkitektonisk kvalité.
f4 Balkonger ska finnas pa vastra och | Att skapa en god
ostra fasaden. Balkonger ska vaxla | gestaltning och en hog
placering pa varannan vaning. arkitektonisk kvalité.
Balkong far maximalt ha en bredd
pa 2,6 meter och ett djup pa |,5
meter.
fs Balkongers material, utformning Att skapa en god
och kulor ska harmonisera med gestaltning och en hog
byggnaden. Balkonger far inte arkitektonisk kvalité.
glasas in i efterhand. (Begransas
av anvandningsgrans)
fe Oversta vaningen ska vara Oversta vaningen ska vara
indragen minst 3,5 meter fran indragen fran huvudsakligt
underliggande fasadliv. fasadliv, som ett stilmassigt
grepp for att trappa ner
skalan mot angransande
bebyggelse. Den oversta
vaningen ar framst till for
tekniska installationer.
f Réicken och fallskydd pa taket ska | Att skapa en god
utformas som en integrerad del gestaltning och en hog
av fasaden varav en tredjedel ska | arkitektonisk kvalité
vara genomsiktligt samt folja (Kvalitetsprogrammet).
samma rytm som
fonstersattningen i vaningen
under.
fs Bursprak ska finnas pa For att skapa variation i
byggnadens o6versta fasaden och for att markera
bostadsvaning. byggnadens 6versta delar.
fo Byggnadens tva nedersta vaningar, | Att bidra till en enhetlig

fran gatuniva, ska utformas med
fasad i rott och ljust gratt eller
ljust beige tegel.

och harmonisk stadsbild.
Fargsattningen ar inspirerad
av den omgivande
bebyggelsen och tar sin
utgangspunkt i det
aterbrukade roda teglet
fran det tidigare
Medborgarhuset.
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fio Byggnadens tva nedersta Bebyggelsen utfors med tva
vaningarna, fran gatuniva, ska ha hogre nedersta
en invandig hojd pa minst 4 meter | bottenvaningar for att bidra
fran fardig golvhojd till undersida | till att skapa ett levande,
pa nasta vanings bjalklag. mer tryggt stadsmassigt
parkrum.
fil Radhusfasad ovan andra vaningen, | En ljus trifasad eller
fran gatuniva, ska vara i tra eller sandfargat tegel refererar
ljust gratt eller ljust beige tegel. till de ljusa partierna i
Medborgarhusets fasad.
fi2 Endast radhus ovan |7meter over | Att skapa en variation av
angivet nollplan. typologier och
boendeformer i centrala
Upplands Vasby.
fi3 Skarmtak far kraga ut dver Skarmtak medges for att
prickad mark med en minsta mojliggora trevliga
frihojd med 3,5 meter. entréytor till biblioteket
och vid in- och utlastning
vid bokbussen.
fia Skyltar ska utgoras av fristaende Sakerstaller en enhetlig och
bokstaver med integrerad eller arkitektonisk kvalitet pa
bakatriktad belysning. skyltning.
fis Byggnadens fasader ska i de tva Sakerstaller en transparant
nedersta vaningarna, fran fasad mot allman plats for
gatuniva, mot allmin plats besta att skapa en 6ppenhet och
av en fjardedel uppglasade dorr- inbjudande byggnad for
och fonsterpartier. allmanheten.
fie Byggandens fasader i de tva Skapar forutsattning for en
nedersta vaningarna, fran oppen, transparant fasad
gatuniva, mot kvartersmark besta | mot kringliggande kvarter
av en sjattedel uppglasade dorr- dar den nya byggnaden
och fonsterpartier. skapar ett sammanhang
med 6vrig bebyggelse.
fiz Minst en huvudentré ska finnas Sakerstaller en huvudentré
mot allman plats Park. fran verksamhetslokalerna
mot parktorget.
fis Minst en huvudentré ska finnas Sakerstaller att en

mot Centralvagen.

huvudentré anordnas for
de boende mot
Centralvagen.
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b

Huvuddelen av marken ska vara
genomslapplig.

| syfte att sakerstalla yta for
fordrojning och rening av
dagvatten begransas
mojligheten att hardgdra
marken. Samt for
rekreativt och ekologiskt
syfte begransas mojligheten
att hardgéra marken.

b,

Minst en fjardedel av marken ska
vara genomslapplig.

| syfte att sakerstalla yta for
fordrojning och rening av
dagvatten begransas
mojligheten att hardgdra
marken. Samt for
rekreativt och ekologiskt
syfte begransas mojligheten
att hardgora marken.

bs

Huvuddelen av taket ska forses
med vegetation.

| syfte att mojliggora for att
bostadsgard utformas med
gronska. Grona tak kan
forbattra byggnadens
estetiska varde och erbjuda
rekreativa ytor for de
boende, vilket kan oka
trivseln och valbefinnandet.
Grona tak har aven
fordelar ur miljo- och
klimatsynpunkt samt
bridrar till biologisk
mangfald och
dagvattenhantering.

Storsta byggnadsarea ar 520
kvadratmeter inom
egenskapsomradet. Utdver detta
far utrymningstrappa anordnas.

Sakerstalla byggnadsarea
for radhusen och
utrymningstrappa

a|

Startbesked far inte ges for
andrad markanvandning forran
markfororeningar har avhjalpts.
(Begransas av detaljplanegrans)

| syfte att skydda
manniskors halsa och
sakerhet ar det viktigt att
markfororeningar avhjalps
innan omradet tas i bruk.

a

Marklov kravs aven for atgirder
som kan forsamra markens
genomslapplighet.

Genom att krava marklov
for atgirder som kan
forsamra markens
genomslapplighet, kan det
sakerstallas att dagvatten
effektivt infiltreras i
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marken. Bestammelsen
syftar till att ge Bygg- och
miljonamnden mojlighet att
folja upp att
planbestimmelser om
markens genomslapplighet
foljs.

a3

Bygglov kravs aven for
fasadandring. (Begransas av
anvandningsgrans)

Fasadandringar kan paverka
grannars utsikt, ljusinslapp
och integritet med mera.
Genom att krava bygglov
aven for fasadandring, kan
det sakerstallas att
bygglovsprocessen tar
hansyn till dessa aspekter
for att minimera negativa
effekter.

5.2 Allman platsmark

Tabell 4. Precisering av anvdndningsbestdmmelse

Anvindningsbestammelser

Forklaring

Syfte

GATA

Huvudgata

Befasta samma anvandning
som i gallande detaljplan.

PARK

Park

Att sakerstilla plats for
allmant andamal i form av
park som kan erbjuda
invanarna
rekreationsmojligheter.

TORG

Torg

Sakerstalla en kombinerad
vistelse och koryta. Ger
mojlighet till in- och utfart
mot Bjorkvallavagen,
angoring till RHP samt for
bokbuss.

Tabell 5. Precisering av egenskapsbestammelse

Egenskapsbestimmelser

Forklaring

Syfte

plantering;

Plantering ska utgora en sjattedel
av ytan inom anvandningsgrans.

Syftet ar att sakerstalla

planteringar inom ytan
TORG

genomslapplig

Huvuddelen av marken ska vara
genomslapplig. (Begransas av

| syfte att sakerstalla yta for
fordrojning och rening av

93




Sida 94 av 109

anvandningsgrans) dagvatten begransas
mojligheten att hardgdra
marken. Detta har ett
rekreativt och ekologiskt

syfte.
plantering, Plantering ska utgora tva Sakerstaller planteringar
femtedelar av ytan inom inom ytan inom PARK

anvandningsgrans.

6. Konsekvenser av planens
genomforande

6.1 Planens overensstimmelse med hushallsreglerna i miljobalken

Kommunen bedémer att detaljplanen ir forenlig med miljobalkens (MB) 3 kapitel avseende
limplig anvindning av mark och vatten samt 5 kapitlet angdende milj6kvalitetsnormer. Nagot
riksintresse enligt 4 kapitlet berors inte.

6.2 Undersokning om betydande miljopaverkan

For att klargéra om planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska kommunen enligt
5 kap, 11a § plan- och bygglagen (PBL) och 6 kap, 6 § miljébalken géra en undersékning. Den
ska identifiera omstidndigheter som talar f6r eller emot en betydande miljopaverkan.
Undersokningen sammanfattas nedan. Resultatet av undersokningen befists i ett beslut av
planutskottet.

Om undersokningen leder fram till att planen antas medféra en betydande miljopéaverkan ska en
strategisk miljobedémning med en miljokonsekvensbeskrivning goras enligt plan-och bygglagens
samt miljobalkens regler. Omfattningen av och detaljeringsgraden i en miljékonsekvens-
beskrivning ska beslutas tillsammans med linsstyrelsen i ett avgrinsningssamrad.

Platsen

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot
nagra andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Den planerade
verksamheten bedéms inte medféra visentlig paverkan pa milj6, kulturarv eller minniskors hilsa.
De miljéfragor som har betydelse f6r projektet har studerats under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.
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Paverkan

Detaljplanen mojliggor f6r centrumverksamhet och bostider vilket férvintas leda till en 6kad
trafikmangd och 6kade bullernivder i omradet. Bebyggelse och etablering av verksamheter
kommer att paverka naturmiljon, skyfallssituationen och gestaltning inom planomradet.
Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som avses
1 6 kap. miljobalken.

Planen

Detaljplanen tilliter ett underjordiskt envaningsgarage och med de héga grundvattennivierna
som har uppmiitts anséker Visbyhem tillstind om vattenverksamhet f6r att vid byggskedet
schakta och tillfilligt leda bort grundvattnet. En miljokonsekvensbeskrivning tas fram i samband
med ansékan for tillstaind om vattenverksamhet i samrad med Linsstyrelsen.

For att sakerstilla att Naturvardsverkets riktvarden for kinslig markanvandning uppfylls ar
planen forenad med ett villkor om att startbesked inte far medges forrin markens limplighet har
siakerstillts genom att markfororeningar avldgsnats.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Med hinvisning till sammanfattningen ovan bedémer kontoret f6r samhillsbyggnad att
detaljplanens genomférande inte kan antas leda till en betydande miljépaverkan. En
miljébedémning och framtagande av miljokonsekvensbeskrivning anses dirfér inte nddvindigt.

Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanens genomférande inte kan foérvintas
medf6ra betydande miljopaverkan.

6.3 Sol — och skuggforhallanden

En sol- och dagsljusstudie (PM Mikroklimat, Theory Into Practice, 2025) har tagits fram for att
visa hur féreslagen bebyggelse paverkar sol- och dagsljusférhallandena inom planomradet samt i
dess influensomrade. Kravet pa dagsljus giller 1 rum eller avskiljbara delar av rum dir manniskor
vistas mer 4n tillfilligt. I bostdder innebar det att exempelvis utrtymmen f6r daglig samvaro,
matlagning, maltider samt sémn och vila omfattas. Exempel pa rum dir manniskor vistas mer dn
tillfalligt i andra byggnader dn bostider kan vara klassrum 1 skolor och patientrum i vardlokaler.
En bild som visar uppfyllnad av dagsljuskrav. Det finns ett lige dér framtida rum i tva bostédder 1
radhusdelen pa taket lingst Osterut far stor skugegning av punkthuset.

Resultat av sol- och dagsljusstudien visar att féreslagen utformning av platsen har goda
forutsittningar att nd kraven pa dagsljus for samtliga bostader.

Det finns ett lige dir framtida rum i tva bostdder i radhusdelen pa taket far stor skuggning av
punkthuset. I en av dessa bostider kan eventuellt fénsterarean behéva utdkas medan det i den
andra bostaden finns maojlighet att komplettera med ytterligare ett fonster pa gavelfasaden for att
kompensera skuggningen pa sdderfasaden.
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Dagsljusberakning
Dagsljuskrav foér bostader

>27% inga atgérder krévs

15-27% atgarder kan behdvas

5-15% svart att uppfylla krav

<5% sannolikt ej mojligt att uppfylla krav

5% 15% 27%

Figur 73. Figuren visar uppfyllnad av dagsljuskrav. Kélla: PM Mikroklimat, Theory Into Practice, 2025.

En genomford analys av mojliga soltimmar visar att den omgivande bebyggelsen paverkas nagot
mer jamfort med nuliget, da planomradet idag ar obebyggt. Det bor dock noteras att befintliga
trad inte dr inkluderade i modellen. Om hinsyn tas till den befintliga vegetationen, bedoms
skillnaden bli mindre.

Sammanfattningsvis visar studier av sol och skuggning att den planerade bebyggelsen skuggar
utemiljéer och bebyggelse under vinterhalvaret, och i begrinsad omfattning under
sommarhalviret. Det planerade torget har mycket goda forutsittningar for sol i manaderna mars-
september. Nedan foljer ett antal mer detaljerade observationer f6r solférhallandena invid
intilliggande bebyggelse.

Bostadshuset i vister far vid h6gsommar ingen skuggning av husfasad eller utemiljo, vid hést och
var forekommer en mindre skuggning av norra fasadens hérn under morgontimmarna. Vintertid
bidrar den nya bebyggelsen inte nimnvirt till att 6ka skuggan pa den vistra fasaden, utan den
orsakas frimst av bebyggelsen pa Centralvigens sédra sida.

Bostadshus i norr far vid hgsommar ingen skugening av husfasaden, under host och vir kastar
punkthuset en vandrande skugga under f6rmiddagen. Dessutom skuggar ligdelen utemiljén och
fasadens forsta vaning i olika omfattning under dagen. Vintertid skuggas storre delen av fasaden
med vissa undantag under férmiddagen.

Bostadshus i 6ster paverkas vid hgsommar av en vandrande skuggning pa fasaden frin hgdelen
under eftermiddagen detta giller dven vid var och hést samt att under denna period skuggar dven
ligdelen sen eftermiddag. Vintertid ligger storre delen av fasaden i skugga hela dagen.
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Parktorget har goda solférhédllanden. Den planerade platsen skuggas endast i liten utstrickning av
bebyggelse under tidig morgon och sen eftermiddag. Tridplanteringar kan hjilp till att sinka
temperaturen och erbjuda 16vskugga.

Ovan vanster/héger: Planforslag (utan trad)
hrs 1 2 3 4 5 6 7 8 9 Nedan vénster/hdger: Befintlig situation (utan tréd)

Soltimmar under ett dygn vid klart vader, arsgenomsnitt Gula fasader: Risk for éverhettning, solavskarmning vid
fénster kan behdvas.
Mérka fasader: Ej risk for verhettning, solavskarmning
behovs ej.

Figur 74. Figuren visar risk for dverhettning. Kélla: PM Mikroklimat, Theory Into Practice, 2025.

Genomférd skuggstudie 1 konsekvensanalysen (PM Mikroklimat, Theory Into Practice, 2025)
visar att den planerade bebyggelsen skuggar utemiljéer och omgivande bebyggelse under
vinterhalvaret, men inte under sommarhalvaret. Den planerade parken har mycket goda
forutsittningar for sol i manaderna mars till september, se figur 74 och 75.
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KL.09.00 KL.10.30 KL.12.00

JUNI

MARS & SEPTEMBER

DECEMBER

KL.13.30 KL.15.00 KL.16.30 KL.18.00

JUNI

MARS & SEPTEMBER

DECEMBER

Figur 75. Skuggstudie. Kélla: PM Mikroklimat, Theory Into Practice, 2025.
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6.4 Vindstudie

Konsekvensanalysen for vistelse- och boendekvaliteter (PM Mikroklimat, TIP, 2025) har dven
undersokt vindférhallandena pa platsen. Resultaten visar en mattlig paverkan av vindfléden i
nirheten av punkthuset, pa omraden som inte dr avsedda for langvarig vistelse. Samtliga
uteplatser pa mark och tak har goda méjligheter till skydd f6r vind. Mikroklimatstudien indikerar
att det finns goda forutsittningar for att uppna ett komfortabelt lokalklimat pa alla ytor som ar
planerade for utevistelse. Viss paverkan kan noteras, men inte pa omraden som idag eller 1
framtiden dr avsedda for vistelse.

Befintligt Planférslag
- o
96% %
4% S
. °
0% 0%
Sitta Sta Flanera Ga Okomfortabelt

Figur 76. Vindstudie. Till vanster: Upplevd komfort for forslag respektive befintlig situation. Gynnsamt klimat for att
sitta och stéa galler fér 96% av markytan i “befintligt” respektive 93% i “férslag”. Kélla: PM Mikroklimat, Theory Into

Practice, 2025.
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6.5 Miljokvalitetsnormer for vatten

I dagvattenutredningen (WSP, 2025) redovisas fororeningsbelastningen i méangder respektive
halter f6r befintlig situation och planerad situation med féreslagna dagvattenatgirder med
regnbiddar, makadammagasin och vixtbaddar pa tak. Resultatet visar att féroreningshalterna och
mingderna kommer att minska jamfort med befintlig situation med de reningsatgarder som
toreslagits. Foéroreningsberdkningarna indikerar att féreslagen dagvattenhantering inte kommer
forsimra recipientens mojlighet att uppna dess miljokvalitetsnormer.

6.6 Sociala konsekvenser

Forslaget syftar bland annat till att skapa en allmin plats med hoga vistelsekvaliteter med ett
utbud av attraktiva verksamheter, aktiviteter och naturliga motesplatser i ett littillgangligt och
centralt ldge, vilket fraimjar social interaktion.

En blandning av minniskor 1 olika dldrar och med olika bakgrunder kan forstirka kinslan av
trygghet. Bedomningen dr att den foreslagna utformningen av parktorget kan bidra till en mer
synlig och dirmed tryggare plats, vilket kommer att 6ka trivseln for invanarna. Det féreslagna
parktorget kompletterar stadens 6vriga offentliga miljoer och erbjuder en god milj6 f6r samvaro
och avkoppling Parker och torg som dr 6ppna och 6verblickbara, utan dolda platser och
skymmande vegetation, upplevs ofta som tryggare. Genom att gestalta parktorgsrummet som en
gron yta med god 6verblickbarhet och god insyn samt att integrera en vil utvald belysning som
en del av utformningen, kan parken bli mer inbjudande och trygg. God belysning 6kar kinslan av
trygghet att bli sedd och se sdrskilt under den morka tiden pa dygnet.

Det nya parktorgets grona och 6ppna ytor erbjuder invanarna platser f6r avkoppling och sociala
aktiviteter 1 en trivsam milj6, vilket bidrar till 6kad livskvalitet och vilbefinnande. Genom att
bevara och dteranvinda material fran det tidigare Medborgarhuset och skapa en plats som speglar
omrédets historia kan de kulturella virdena och invanarnas koppling till platsen stérkas.

En utveckling av bostider i detta centrala lige kan bidra till flera positiva sociala konsekvenser.
Nir fler manniskor bor och r6r sig centralt 6kar den upplevda tryggheten och trivseln. Nya
bostider kan ocksa bidra till 6kad ekonomisk aktivitet i centrum, med fler mianniskor som
bestker lokala butiker, restauranger och andra verksamheter.

6.7 Barnperspektivet

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag i Sverige, vilket innebdr att barns rattigheter ska ha
en starkt stillning 1 samhallsplaneringen. I detaljplaneringen ska barnperspektivet beaktas, och
utemiljoer ska utformas med hinsyn till barns behov.
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Planomradet utgor i dagsliget en miljo med begrinsad vistelsekvalitet f6r barn och unga.
Omriédet priglas av otydligt definierad forgardsmark samt ett provisoriskt utformat torg och
park, och saknar inbjudande platser for lek, vistelse och social samvaro.

Planforslaget mojliggor ett blandat kvarter med park och torg 1 anslutning till bostider med
publika lokaler 1 bottenvaningarna. Uppglasade fasader och fler entréer mot gator, park och torg
ger overblick, orienterbarhet och social kontroll, samtidigt som omradet ar befolkat under stérre
delar av dygnet. De gemensamma takterrasserna far planteringar och vistelseytor for lek och
samvaro for barn. Géangstraket i norra delen av kvarteret ansluter mot skolan och kan anvindas
av barn och unga. Den halvoppna kvartersstrukturen ger god 6verblick och frimjar trygghet och
orientering.

Parken utformas med en liten scen, sittplatser, planteringar och skulptur, vilket skapar en
mangfunktionell och inbjudande milj6. Den kan anvindas f6r barn- och ungdomsaktiviteter,
samtidigt som den ar attraktiv for 6vriga besokare och bidrar till en levande och trygg offentlig
milj6. Torgytan anvinds delvis for angbring men regleras som gangfartsomrade med gestaltning
som tydliggdr rérelse och funktion. Planomridets gang- och cykelstriak knyts till kommunens
huvudstrak for trygga cykelvigar. Biblioteket i gatuniva tillf6r publika miljéer f6r larande, aktivitet
och social samvaro, vilket stirker barns méjligheter till meningsfull fritid.

Sammantaget bedoms planforslaget ha 6vervigande positiva konsekvenser for barn och unga.
Genom 6kad blandning av funktioner, forbittrad 6verblick, tillgang till trygga vistelseytor,
parkmiljéer och publika lokaler samt trafiksikra l0sningar skapas forutsattningar for en mer trygg,
tillgdnglig och utvecklande miljé f6r barn och unga.
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/. Genomforande

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

7.1 Avtal

Ett ramavtal tecknades mellan kommunen och exploatoren i samband med planuppdraget. Av avtalet
framgir att kommunen avser silja den del av kommunens mark som utgdr kvartersmark till
exploatéren. Markvirdet kommer att vara belastat av kommunens andel av exploateringskostnaderna,
vilket innebdr virdet pa byggritterna minus kostnader.

Mellan kommunen och exploatéren, AB Visbyhem, f6r omradet ska tecknas exploateringsavtal som
bland annat reglerar fljande fragor:

- Markoverlitelse

- Fastighetsbildning

- Projektering och utbyggnad av anlidggningar och bebyggelse
- Tidplan f6r planens genomférande

- Exploateringsbidrag

- Ovriga genomforandefragor

Ovanstaende punkter beskrivs nirmare 1 foljande avsnitt.
Exploateringsavtalet kommer att ersitta tidigare tecknat ramavtal.

Kommunfullmiktige godkidnner exploateringsavtalet samt 6vriga genomforandeavtal i samband
med antagande av forslag till detaljplan.

Mellan exploatéren och Kommunen tecknas markéverlatelseavtal i samband med att detaljplanen
vinner laga kraft.

7.2 Fastighetsrattsliga atgarder

Nir detaljplanen fatt laga kraft kan fastighetsrattsliga atgirder ske. Ansékan om avstyckning,
markoverlitelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanliggning,
ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmiteriet.

Markoverlatelse

Kommunen 6verliter del av fastigheten Vilunda 1:548 till exploatdren vilket regleras genom
markéverlitelseavtal mellan parterna. Overlatelserna regleras i exploateringsavtal mellan parterna
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Fastighetsreglering

Detaljplanen omfattar tre fastigheter. Fastigheterna dr Vilunda 1:548 som dgs av kommunen,
Vilunda 1:320 som 4gs av Vasbyhem samt Vilunda 1:256 som 4gs av bostadsrittsféreningen
Kvarnen, se Figur 77. Detaljplanen kommer medféra fastighetsregleringar for att fastigheterna
och deras grinser ska Gverensstimma med detaljplanen. Nedan beskrivs fastighetsregleringarna.

Allman plats

Fastigheten Vilunda 1:320 dgs av Vasbyhem. Del av fastigheten Vilunda 1:320 kommer att bli
allmin platsmark och regleras till Vilunda 1:548 vilken 4gs av kommunen. Kommunen och
Visbyhem avser teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering. Kommunen anséker om
fastighetsregleringen.

Vilunda 1:256 dgs av en bostadsrittsforening. En liten del av fastigheten Vilunda 1:256 kommer
bli allmén plats och regleras till Vilunda 1:548 som dgs av kommunen mot en ersittning.
Kommunen och bostadsrittsféreningen Kvarnen avser teckna éverenskommelse om
fastighetsreglering. Kommunen anséker om fastighetsregleringen.

Kvartersmark

Del av Vilunda 1:548 som dgs av kommunen kommer att bli kvartersmark och regleras till
Vilunda 1:320 som 4gs av Visbyhem. Ersittning f6r marken har reglerats i tidigare avtal,
Kommunen och Visbyhem avser teckna ytterligare 6verenskommelse om fastighetsreglering och
eventuell kompletterande ersittning. Kommunen anscker om fastighetsregleringen.
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UNDA ef2f3f7fgf1 0f1 1f1 2f1 3
He 2p 22,3, b
“B{®)C dnz'
~ T :---?bm ofifa
L3
/ s ' 1 5: | 13f14f15f16f17
= ' .15,
= 4ls 6'
- {PARK ’l rias,
= genomslapplig i~ 7 8l14118
"].. % plantering, ‘ 1 I , hm, mz
J = : 1 Iy
R LUt S LTEE Y- S SN )
. L
T e — — J "'. i _ Teckenfbrklaring
I ™} Del av Vilunda 1:320 4gs av Visbyhem och regleras till
o " Lem ol Vilunda 1:548 som 4gs av kommunen
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N\ } L = J Kvarnen och regleras till Vilunda 1:548 som gs av kommmunen

Figur 77. Observera att redovisade arealer ar ungeféarliga.
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Exploatoren och kommunen ansvarar for att 6verenskommelse med berérda fastighetsiagare sker
och ansoker om fastighetsreglering. Exploatoren star for kostnaderna for fastighetsbildning.

Fastighetsbildning enligt ovan kan ske dven om parterna inte ar Gverens efter prévning av
Lantmaiteriet som da provar dtgiarden enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

Nir flera fastigheter har liknande behov av en anlidggning kan en gemensamhetsanliggning bildas.
Gemensamhetsanliggningen bildas av Lantmateriet genom en anlidggningsforrittning. I samband
med detta beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skota och férdela
kostnaderna for anliggningen.

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns inga gemensamhetsanliggningar inom planomradet.

Tillkommande
Genomférandet av detaljplanen forutsitter inga nya tillkommande gemensamhetsanliggningar.

Servitut

Servitut dr en ritt fOr en fastighet att anvinda en annans fastighet for ett specifikt andamal. Det
finns tva typer av servitut, dels avtalsservitut, som innebar att avtal upprattas mellan berérda
fastigheter, dels officialservitut, som innebdr att Lantmateriet bildar servitutet genom en
lantmiteriforrittning (myndighetsbeslut).

Befintliga
Enligt fastighetsforteckningen finns inga servitut inom planomradet. (ej inskrivna avtalsservitut
kan finnas)

Tillkommande

Planforslaget stiller inte krav pa nagra nya servitut.

Ledningsratt

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

Befintliga

Enligt fastighetsforteckningen finns inga ledningsritter inom planomradet.

Tillkommande

I detaljplanen foreslas ledningsritt bildas inom u-omrade.
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Ledningsritt for ledningar som ags av kommunen och 6vriga ledningar foreslas bildas inom
berérda fastigheter.

Kommunen bekostar och anséker om ledningsritt hos lantmiiteriet f6r VA-ledning. Ovriga
ledningar ansoker berord ledningsiagare for ledningsritt.

7.3 Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan utbyggnad av allmdnna anliggningar pabotjas, sd att
detaljplanen kan genomfoéras.

Det innebir i forsta skedet flytt och nyanligegning av teknisk infrastruktur (ledningar f6r VA, el,
fiber och fjarrvirme) samt forberedelse f6r anliggande av ett nytt parktorg pa cirka 2000
kvadratmeter. Nir husen inom planomradet dr uppforda firdigstiller kommunen den allmdnna
platsmarken med bland annat planteringar och markbeliggning pa parktorgytan.

Vatten och avlopp

Exploatoren bekostar flytt av befintliga VA-ledningar inom kvartersmark i planomradets norra
delar.

Samrad om forbindelsepunkternas lige ska ske mellan VA-huvudmannen och fastighetsigaren.
Servisligena ska samordnas med Ovriga ledningsiagare. Nya kommunala vatten- och
spillvattenledningar projekteras enligt krav 1 kommunens Tekniska handbok och férlages pa
kvartersmarken 1 omradets norra del.

Pa parktorget anlidggs vaxtbdddar for att kunna magasinera dagvatten samt hantera 6versvimning
till f6ljd av skyfall vid ett 100-ars regn.

Befintliga VA-ledningar i Centralvigen utreds om de behover flyttas eller om de gar att renovera.

El

Det finns elinstallationer pa den plats dir bostadshus ar tinkt att placeras. De behover flyttas.
Bebyggelsens kapacitetsbehov kommer att undersokas 1 senare skede.

Vid flytt eller utsittning av ledningar ska ledningsagare kontaktas 1 god tid infor atgard. Vid flytt
eller skydd av ledningar fOr att méjliggora exploatering ska detta bekostas av den som initierar
atgirden.
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Utbyggnadsordning/etappindelning

Vid ett genomférande av detaljplanen kommer det att krivas samordning av de arbeten som
utfors av bostadsfastigheternas dgare, kommunen och 6vriga ledningsagare. Exploatoren ska i
god tid infér genomférandet ta fram riskbedomningar eller bedomningar gillande aktuella
atgirder.

I kommande exploateringsavtal redovisas mer i detalj pa vilket sitt genomférandet av
detaljplanen kommer att ske.

Drift och underhall

Genomférandet av detaljplanen innebir att kommunen far ytterligare ytor inom allmin plats att
underhilla, vilket skapar behov av driftbudget.

Utredningar

Utredningar som har gjorts i planarbetet framgar mer i detalj under avsnitt 2.3 Handlingar. Efter
samridet kommer projektering att ge fler svar pa férutsittningar for genomforandet av allmin
platsmark, till exempel avseende ledningssamordning.

7.4 Ekonomiska konsekvenser

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

Kommunala kostnader och intakter
Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstiende kostnader och intakter:

Kostnader
Utbyggnad av allmin plats (gata och park). Se dven avsnittet Tekniska dtgirder.

Fordelningsprinciper av kostnader for utbyggnad av allmin platsmark kommer att regleras 1
exploateringsavtal. Utover de direkta kostnaderna for utbyggnaden tillkommer 6kade kostande
f6r kommunen genom drift och underhall av den allminna platsen. Aven kapitaltjanstkostnader
kommer belasta kommunen f6r den allminna platsen.

Kostnaden fo6r utbyggnad av vatten och avlopp ir taxefinansierat och belastar VA-kollektivet.
Exploatorerna bekostar dock en eventuell flytt av befintliga ledningar i sin helhet som kréivs f6r
genomférandet av planen. Anliggningsavgift ska enligt lagen om allmédnna vattentjinster
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debiteras nir VA-huvudmannen har samritt, upprattat och meddelat forbindelsepunktens lige,
ddr fastigheten ska ansluta till de allminna vatten och avloppsledningarna.

Ekonomiska medel f6r utbyggnad av allmin plats kommer att avsittas i kommunens flerarsplan
med budget 2027-2029.

Intikter
e Markforsiljning. Kommunen far markintdkten nir exploatoren tilltrider marken.

e [Exploateringsbidrag fran exploatéren for gata och andra allmidnna anliggningar.
Ersittningen ska betalas 16pande i takt med att kostnaderna upparbetas.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen innebir kommunala investeringar. Kommunen kommer ocksa
att fa 6kade driftskostnader pa grund av tillkommande gata och park. Fler nya invanare innebar
dven ett 6kat behov av kommunal service saisom forskola, skola och omsorg men ger dven
kommunen ytterligare skatteintikter. Fler kommuninvanare innebir ett storre underlag f6r handel
och kommersiella verksamheter.

Avgifter och taxor

Lantmaterikostnader
Exploatoren betalar fastighetsforrattningskostnaden enligt detaljplan. Kostnad f6r Lantmateriets
atgirder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Vatten- och avloppstaxa

Anvindning av Upplands Visby kommuns vatten- och avloppstjanster regleras férutom av
lagstiftning (lagen om allminna vattentjanster 2000:412) ocksa av ’Allminna Bestimmelser £6r
anvindande av Upplands Visby kommuns allmdnna Vatten- och Avloppsanliggning” (ABVA).
ABVA beslutas av kommunfullmiktige och reglerar férhallandet mellan abonnent och kommun.
I ABVA regleras bland annat anslutningar samt kommunens och fastighetsigarnas skyldigheter
kring till exempel leverans, VA-installationer och underhall.

For anslutning av tillkommande byggnadsytor till det allmanna VA-ledningsnatet ska avgift
erliggas enligt gillande Va-taxa vid varje tidpunkt. Avgiften utgbrs av anldggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).

Anlageningsavgift kan enligt lagen om allminna vattentjanster debiteras nir kommunen har
anvisat den forbindelsepunkt dér fastigheten ska anslutas till de allmanna ledningarna.
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Elavgift
Kostnad for ny anslutning eller flyttning av elserviser debiteras efter vid varje tidpunkt géllande
taxa.

Fjarrvirme

Kostnaden for anslutning till fjarrvirmenitet debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

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

Planavgift

Ett plankostnadsavtal 4r upprattat mellan exploatoren och kommunen vilket befriar exploatéren
fran planavgift i samband med bygglov for den bebyggelse som ska ske inom omradet enligt
denna detaljplan.

7.5 Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allmén platsmark inom planomradet. I detaljplaneférslaget anges
(Park) som allmin platsmark. Kommunen dr huvudman f6r de allmédnna vatten- och
avloppsledningarna inom planomradet. For utbyggnad, drift och underhall av allminna vatten-
och avloppsledningar samt allmédnna gator, park och naturmark ansvarar kommunstyrelsens
teknik och fastighetsutskott i Upplands Visby kommun.

Exploatoren ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhall av ledningar och byggnader
inom kvartersmark

Bygg- och miljénimnden, Upplands Visby kommun hanterar ansékan om bygglov, marklov och
rivningslov nir planen vunnit laga kraft.

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

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

Ledningsagare

Upplands Visby kommun ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsnitet. E.ON
Elnit AB ansvarar f6r utbyggnad och drift av det lokala elnitet. Stockholm Exergi ansvarar f6r
utbyggnad och drift av fjarrvirmenitet. Telia Sverige AB ansvarar f6r utbyggnad och drift av det
fasta telefonnitet. For optokablar ansvarar respektive operatér. Se avsnitt Ovriga ledningar i
kapitel Forutsittningar.
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8 Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av medarbetare pa Kontoret f6r samhillsbyggnad i samarbete med
Bygg- och miljokontoret och Kommunledningskontoret i Upplands Visby kommun.

Medverkande exploatérer och arkitekter:
Visbyhem AB, Theory Into Practice arkitekter, Topia landskapsarkitekter, Nyréns, Bjerking.

Kontoret f6r samhillsbyggnad

Martin Mansell Marzieh Chalant Oskar Svanstrom

Planchef Planarkitekt Projektledare Exploatering
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