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|. Inledning

.1 Handlingar
Planhandlingar

- Plankarta med bestimmelser
- Denna planbeskrivning

Utredningar

- Gestaltningsprogram, Tolark, 2024-12-20

- Barnkonsekvensanalys, Afry, 2025-01-02

- Naturvirdesinventering, Ensucon, 2024-10-03

- Kulturmiljéanalys, Afry, 2025-01-09

- Flygbullerutredning, Vernamack, 2024-12-19

- Flygbullermitningar, Swedavia, 2024-12-18

- Bullerutredning, Efterklang, 2024-12-05

- Trafikanalys, Ramboll, 2024-10-02

- Behovsanalys parkering, Ramboll, 2024-04-23

- Dagvattenutredning, Ensucon, 2024-12-18

- MUR Marktekniskt undersékningsrapport, AWER, 2024-06-14
- Miljoteknisk rapport, Ensucon, 2024-06-12

- PM geoteknisk férunderstkning, AWER, 2024-06-14

- Vibrationsutredning, Nitro Consult, 2024-10-31

- Avfallsutredning, Afry, 2025-02-07

- PM jordbruksmark, Upplands Visby kommun, 2025-02-25

1.2 Planens syfte

Detaljplanen syftar till att skapa ett skolomrade med tillhrande sporthall, en 11-spelsplan f6r fotboll samt
ett nytt bostadsomride med villor och parhus som har tridgirdsstadskaraktir med riklig gronska. Planens
utformning ska priglas av ett respektfullt méte mellan befintlig och ny bebyggelse. Gestaltningen av
omridet dr viktig ur tvd aspekter: for att skapa ett respektfullt méte mellan det befintliga och det nya samt
att omradet 4r placerat pa randen av den viktiga naturmiljén. Bade skolbyggnaderna och de nya
bostdderna far dirfér hogkvalitativa material och genomtinkt firgsittning, s att de smalter in i
landskapet. Métet mellan den nya bebyggelsen och den omgivande skogen sker med stor respekt, dd de
flesta byggnaderna haller avstind fran skogskanten. Detta gOr att filtet, som ir en viktig del av landskapet,
fortfarande kan skénjas tydligt. Brynmiljon mellan skogen och filtet bevaras och respekteras i planens
utformning. Samtidigt 4r det viktigt att skapa tydliga strik f6r framkomlighet och orientering till skolans
olika funktioner.

Placeringen av skol- och idrottsbyggnaderna ir strategiskt vald for att skydda mot flygbuller och
mojliggora stora, lekvinliga friytor pa bada sidor om skolbyggnaden. Sporthallen placeras s att den
skdrmar det befintliga bostadsomradet frin aktiviteter pa fotbollsplanen. Mindre strak av jordbruksmark
bevaras i form av dngsmark och ska vara en pedagogisk resurs. Gronskan ska fortsatt vara ett
framtrddande inslag i omréadet. Befintliga och nyplanterade tridalléer dr av stor betydelse for att stirka
omradets identitet och skapa en koppling till dess historia.

Ett parkstrak planeras for att fylla flera viktiga funktioner. Det ska binda samman det befintliga omradet
med det nya, skapa utrymme for rekreation samt fungera som en grins mellan det befintliga
bostadsomridet och den nya bebyggelsen. Striket ska ocksa bidra till att f6rdréja och rena dagvatten,
vilket stirker dess ekologiska och sociala virde.
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1.3 Planprocessen

Denna plan hanteras med utékat planférfarande enligt plan och bygglagen, PBL 2010:900.

D@

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

1.4 Bakgrund

Den 3 maj 2021 gav kommunstyrelsen i uppdrag at kontoret f6r samhillsbygenad att genomfdra en
forstudie f6r att se hur behovet av fler férskole- och grundskoleplatser pa den vistra sidan Visby skulle
kunna méjliggdras. Den 18 maj 2022 godkinde kommunstyrelsens miljé- och planutskott forstudiens
resultat och forslag till inriktning som bland annat pekade ut platsen Vistra Eds Allé f6r vidare utveckling
av en ny grundskola med sporthall samt en 11-spelsplan. Det beslutades ocksa att utreda frigan om
markkop dd marken idag dr privatigd samt att férbereda uppdrag om ny detaljplan f6r platsen. Den 29
maj 2023 beslutade kommunstyrelsen att pabérja planarbetet.

Under planarbetets gang har det undersokts om mdijligt att planera fOr ytterligare en férskola som dven
kan stillas om till grundskolefunktioner samt méjlighet att komplettera omridet med bostider i mén av
plats.

1.5 Plandata

Lége och avgrdnsning

Planomradet angrinsar Milarvigen/Runsavigen i sdder och Pristtorpsvigen i norr. I dster ligger
bostadsbebyggelsen Eds Allé och i Gvrigt grinsar omradet till skogsmark.
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Figur 1: Planomradets lige i kommunen.
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Fignr 2: Ungeférlig planomridesgrins markerad med rod linje. )

Area
Planomridet omfattar ungefir 10 hektar (100 000 kvadratmeter).
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Markdgoforhdllanden

Figur 3: Fastigheter inom och angrinsande ﬁhﬂomm“dei.

Inom planomradet

Fastighet

Edsby 1:1
Njursta 1:3
Njursta 1:10
Njursta 1:11
Njursta 1:12

Eds prastgard 1:9

Agare

Privat

Kommunen
Kommunen
Kommunen
Kommunen
Kommunen
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2. Forslag och konsekvenser

2.1 Planforslaget

Planomrédet utgérs idag av Oppen akermark sluttande at syddst, omgiven av skog i norr och vister samt
lag bostadsbebyggelse i Gster. Skogen ger omradet en inramning som fOrstirker dess koppling till naturen.
I planférslaget 16per en rak allé in fran séder genom omradet fran Milarvigen. Lings denna allé placeras
forskolan till vinster, skolbygenaden rakt fram och sporthallen lingre in till héger, vilket skapar en tydlig
och vilordnad struktur f6r omradet. I slutet av allén framfér skolbyggnaden finns ett centralt
uppsamlande torg med en paviljong. Denna centrala platsbildning av torgkaraktir binder samman
gangstraken och fungerar som en skyddad samlingsplats f6r skolans elever. Eftersom omradet angrinsar
till inflyeningen mot Arlanda har det varit viktigt att skapa sa mycket tysta ytor som mdijligt. Byggnaderna
ir tdnkta att skydda den 6stra delen av skolomridet frn alltfér mycket flygbuller. Paviljongen med tak ger
ocksa moijlighet till en sadan avskdrmning

Viister om sporthallen placeras en fotbollsplan f6r 11-mannaspel. Sporthallen fungerar som bullerskydd
mot det intilliggande bostadsomridet. Lings 6stra delen av omradet anliggs en dagvattenpark som samlar
ytvatten, samtidigt som den erbjuder natur- och rekreationsvirden f6r bade besékande och boende.
Dagvattenparken skapar dven en naturlig avskirmning mellan de befintliga bostiderna och skolomradet.

Omradet kompletteras med en naturpark med lekplats direkt norr om bostadsomradet £6r alla de barn
som redan finns i Eds Allé och alla de nya barn som kommer att f4 sin uppvixt hir. Parken kopplar
genom gangstriket till dagvattenparken samt en dngsyta mellan skogen och bostadstomterna. Angsytan
ska skydda de viktiga brynmiljSerna i skdrningen mellan jordbruksmarken och skogen speciellt runt den
avdelande skogskilen med virdefull natur. Nérheten till skogen erbjuder méjligheter till kompletterande
lekmiljSer £6r elever och boende.
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Figur 4: Illustrationsplan iver foreslagen bebyggelse inom planomradet.

Skolbyggnaderna

Grundskolan ér planerad f6r ungefir 600 elever. Den kan exempelvis ha tva parallella klasser fran
forskoleklass till arskurs nio eller enbart lag- och mellanstadieklasser dir det 4r tre parallella klasser. Skolan
kan byggas i tre plan utan kallare. Pd plan ett féreslds huvudentré samt flera entréer for elever sa att yngre
elever ska kunna kinna sig trygga i miljon. Funktioner som behéver nirhet till inlastning kan placeras pa
plan ett, sisom storkok, matsal och trdsléjd. Forskolan dr planerad for dtta avdelningar med 20 barn 1 varje
grupp, totalt 160 barn. Fér flexibilitet 6ver tid kan férskolan ocksd utgora en ligstadieskola med plats f6r
240 elever. Byggnaden kan placeras 1 souterring och ha hogst tre plan.

De planerade utemiljéerna vid skola och férskola omfattar minst 9 000 kvadratmeter respektive 4 800
kvadratmeter, med ytor som motsvarar 15 kvadratmeter per barn f6r skolan och 30 kvadratmeter per barn
for forskolan. Placeringen av byggnaderna skapar méjlighet f6r varierade girdsmiljer pa
skolbyggnadernas bada sidor. Vegetation spelar en central roll £6r att skapa skugga, klimatreglering i form
av temperaturutjimning, frimja biologisk mangfald och 6ka barnens forstdelse f6r naturen.
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Fignr 5: Planomridet sett sider ifran med fokus pa skol- och idrottsomridet. Parkeringarna skymtar till vinster och det nya bostadsomradet syns delvis
uppe till higer.

Idrottsomrddet

Sporthallen foreslds utformas som en arena med fasta liktare f6r 500 dskddare. Under skoltid kan hallen
anvindas f6r undervisning och inkluderar omklddningsrum samt utrymmen f6r idrottslirare. Spelplanen
kan delas i tva salar med hjilp av en ridavigg £6r flexibel anvindning. Under kvillar och helger 6ppnas
hallen f6r kultur- och fritidsverksamhet.

Den intilliggande 11-spelsplanen kan ha ett matt pd 105 x 65 meter och en sikerhetszon pa tre meter runt
om. Planen kan utrustas med belysning f6r kvillsaktiviteter och sikerhetsanordningar som staket och
skyddsnit for att skydda spelare och dskidare. Planen ér tinkt att vara Sppen f6r féreningslivet och skolor,
medan allmédnheten far tillging resterande tider.

Arbetsplatser

Grundskoleverksamheten berdknas skapa omkring 70-80 arbetsplatser och da frimst skolpersonal. Om en
forskola byggs kan det skapa omkring 30 ytterligare arbetsplatser.

Bostdder

Det nya bostadsomradet foreslas omfatta 22 bostidder, en del som parhus och resten som fristiende villor.
Husen foreslds vara i tva viningar med en boyta om cirka 60 kvadratmeter per plan och méjlighet att
nyttja vinden som ytterligare ett viningsplan. Platsen ligger norr om det planerade skolomradet, och
kopplar samman med det befintliga bostadsomrédets lokalgator. Alla bostider foreslas ha olika
tomtstorlekar, laga hickar och staket som avgrinsningar, samt egen carport med forrad. Centralt i omradet
mojliggdrs for ett mindre torg eller métesplats med sittbdnkar och ett hus for dtervinning. Ett andra hus
for dtervinning placeras vid den sddra infarten.
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Figur 6: En volymstudie for bostadsomridet. Perspektivet dr sett sider ifran. De vita volymerna representerar nya bostider.
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Figur 7: Vyer frin de befintliga bostidernas tomter mot planomradet.
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Tillganglighet

Byggnader och utemiljéer ska utformas sé att kraven pa tillginglighet f6r personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringstférmaga uppfylls. Bostdder och lokaler ska ha tillging till parkering f6r rorelsehindrade
inom ett avstind om hégst 25 meter fran nirmaste tillginglig entré. Utrymme f6r detta finns 1 planen.
Tillgdangligheten till fotbollsplanen sikerstills for alla dldersgrupper, inklusive personer med
funktionsnedsittningar, med omkliddningsrum och toaletter placerade i hallens norra del.

2.2 Kulturmiljo

Landskap och bebyggelse

I boken Kulturbistoriska miljoer i Upplands Vdsby frin 1988 ingir jordbruksmarken som en del av ett
kulturhistoriskt virdefullt omrdde runt Edssjon. Dir beskrivs att omradet karaktiriseras av de stora 6ppna
akerslitterna med koppling till omradets flertal mindre herrgardar, diribland Edsby slott. Det var kring
dessa herrgirdar som jordbruket bérjade rationaliseras mot storjordbruk under slutet av 1800-talet.

De senaste arens utbyggnad av Eds Allé har tagit stora delar av dkermarken i ansprak och fragmenterat de
stora akerfilten till mindre enheter. Detta har paverkat avlisbarheten av den aktuella dkermarkens
koppling till herrgardsmiljén och dkern bedéms inte lingre besitta lika hga kulturhistoriska virden ur den
aspekten. De virden som kopplas till herrgardsmiljon kring Edsby slott 4r mer tydligt avldsbar séder om
planomradet. Forslaget innebdr dock att den agrara prigeln i omradet minskar med viss negativ paverkan
pé de kulturhistoriska virdena med koppling till den historiska dkermarken.

Foljande delar av omridets identifierade kulturhistoriska virden behalls och virnas i planférslaget.

e Lindallén som tillkom under slutet av 1800-talet f6rstirks visterut och fortsitter som ett tema i
landskapsgestaltningen fér omradet.

e Dorslaget anpassas sa langt det dr mojligt till dkermarkens form. Grona strik bevaras inom
omradet och mot skogsbrynen som accentuerar formen.

e Bostadsomrddet i norr anpassas till befintliga diket och dkergrinsen som bevarar lisbarheten av
de historiska dgogrinserna samt skapar ett skyddsavstind till torpmiljén.

o Akermarken till Njurstatorp tas till vara genom att regleras som parkmark i planen. Stenhidgnaden
bevaras.
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Befintlig allé

EENEEENENER
Befintlig allé rustas upp

Malarvigen

Figur 8: Kulturhistoriska vérden som beballs och virnas i planforslaget.

Fornldmningar

Inom och i nirheten av planomradet finns flera fornlimningar. Under planarbetet har dialog férts med
linsstyrelsen angaende forslagets paverkan pa fornlimningarna. Forslaget innebir att tre kinda
fornldmningar paverkas.

Den planerade bostadsbebyggelsen 1 norr innebir att boplatslimningen (1.2013:5298) kommer paverkas.
Utifrdn linsstyrelsens beslut 2024-12-10 (drende dnr 61336-2024) kommer en kompletterande arkeologisk
férundersokning genomféras under véiren 2025. Syftet med undersékningen dr att klargora
fornldmningens kronologiska komplexitet och kommer ligea till grund £6r bedémning av vilka insatser
som kommer att krivas vid en framtida arkeologisk undersékning. En utbyggnad kan ske forst efter
fornldmningen i dess helhet slutundersokts efter tillstind fran linsstyrelsen.

I sydvistra delen av omradet innebir forslaget intrang i fornlimningsomradet runt de tva stensittningarna
(1.2017:892-893) pa den skogbeklidda héjden. Aven dessa kommer kriva ytterligare arkeologiska
unders6kningar innan en utbyggnad kan ske.

2.3 Natur och ekosystemtjanster

Planforslaget innebdr att jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse. Annan naturmark bevaras i
mojligaste man, med undantag fér en mindre del av ndrliggande skogsomrade som behéver tas bort vid
den planerade férskolan. Allén lings med Runsavigen bevaras 1 sdg hég utstrickning som maoijligt. Nagra
enstaka lindar i den nyare, Ostliga delen av allén kan behdva tas bort 61 att mojliggdra infarten till sédra
planomradet. Resterande trid avses att bevaras, men kan behéva beskiras ur sikerhetssynpunkt. Om trid
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sjalvdor kan de bevaras som virdefulla veddepder. En f6ryngring av alléns vistra delar kommer pa sikt att
behovas. Nya trid kan dirfor planteras dir befintliga trdd statt. For att fi en kontinuitet med resten av
allén genom Eds Allé foreslas att lind planteras vid en foryngring. Akerholmen i norra delen av
planomradet bevaras da en lucktomt i bebyggelsen ldggs in i planstrukturen. Naturomradet i nordligaste
planomradet planlidggs som park och kommer att bevaras som park med naturkaraktir. Inom omradet
tinns en biotopskyddad stenmur som ska bevaras. Lings med grinsen mot skogsomradet sparas en remsa
som obebyged mark, genom planliggning som naturmark med f6rbud mot att uppfora bygegnader. Detta
for att bevara brynmiljéerna mot skogen och sa att bebyggelse inte placeras alldeles intill virdefulla
naturmiljber. Undantaget ér i sydvistra delen mot planerad férskola och i kanten av skolgirden, men dér
finns méjlighet att i mojligaste madn gestalta skol- och férskolegirdarna s att de far en naturlig koppling
till intilliggande skog.

Naturvdrden

Se avsnitt 4.3 om Naturvirdesinventeringens resultat. Omradet som klassats som hégt naturvirde
(virdeklass 2) i skogskilen bevaras helt. Naturomradet kommer att ha viss buffertzon till nirliggande
bebyggelse. Aven de andra inventerade naturomridena med virdeklass 4 kommer att ha viss buffertzon
tor att kunna bevara brynmiljderna. Undantaget ér i s6dra delen av omradet vid férskolan ddr en mindre
del skogsmark behéver tas bort. En del trid kommer méjligen att kunna bevaras 1 detta omrade och inga i
foérskolegirdens omrade. Detta utreds vidare i detaljprojekteringen av férskolan.

Aven om sjilva naturomridena inte paverkas genom avverkning eller liknande inverkan, sa kommer
planomrédet att paverka nirliggande natur pd andra sitt. Skol- och férskoleverksamheten innebir att fler
barn vistas i skogsmiljéerna och kan orsaka visst slitage. Fler bostidder ndrmare naturen kan innebira att
nirliggande skogsomriden far fler bes6kare. Idrottsplatsen kan péverka djurlivet genom ljus frin
stralkastare och hoga ljud i form av hogtalarutrop eller rop fran dskadare. Detta kan styras genom att
reglera hur stralkastarna riktas, vilken ljuskilla dessa har och vilka tider de dr paslagna. Det kan ocksa
regleras vid vilka tider idrottsplatsen far nyttjas.

Naturvirdesinventeringen anger att dtgarder fOr att 6ka biologisk mangfald skulle kunna vara att se till att
fa in mer dngsvixter vid 6stra dikesrenen, se till att vid nyplantering nyttja arter av trdd och buskar som
redan finns i omrddet samt att forséka fa fler Gppna vattenytor 1 planomriadet. Flera av dessa kan beaktas
vid detaljprojektering av allmén platsmark och skol- och férskolegardarnas detaljprojektering.
Dagvattenutredningen féreslar mindre dagvattendammar vid diket, vilket skulle kunna méjliggéra 6ppna
vattenytor atminstone under delar av aret.

Ytterligare inventering av figlar och fladdermdss kommer att utféras i planomradet utifrin
artskyddsférordningens krav. Detta for att sakerstilla livsmiljderna for de enligt artskyddsférordningen
skyddade och/eller fridlysta arter som forekommer.

Ekosystemtjdnster

En analys av befintliga ekosystemtjidnster i omradet dr genomfdrd. Analysen bedémer vilka
ekosystemtjanster som kan utvecklas ytterligare genom detaljplanearbetet, vilka som kan paverkas negativt
och vilka som dr sirskilt viktiga att bevara. Ekosystemtjinsterna dr indelade i reglerande, kulturella,
producerande och understédjande tjdnster.

Ekosystemtjidnstanalysen visar tydligt nirliggande skogsomradens virden, bide som reglerande (luftrening,
klimatreglering och reglering av skadedjur), kulturella (hilsa och fritidsupplevelser, tillgidng till skolnatur
och estetiska virden) samt understédjande (biologisk mingfald). Analysen understryker dirmed vikten av
att skogsomradena i sd hog utstrickning som méjligt bevaras. Jordbruksmarken dr en producerande
ekosystemtjanst som paverkas negativt genom planerad bebyggelse. Vidare resonemang om detta
ianspraktagande finns i sdrskild promemoria (PM) om jordbruksmark. Ekosystemtjdnstanalysen belyser
vidare planomradet i ett storre sammanhang, dir det bade angrinsar till den sammanhingande
stadsbebyggelsen pa Ostra sidan men pd andra sidor vetter mot nagra av kommunens stérsta och viktigaste
omrdden for rekreation, motions- och fritidsaktiviteter i Runsaskogen och vid Milaren. Ett genomférande
av detaljplanen kan minska barridreffekter och underlitta méjligheterna att ta sig ut i nirliggande
naturomriden. Omgivningen med naturmiljén kommer att bidra till ett positivt lirande f6r barn i alla
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aldrar. Skogen tillsammans med féreslagna dagvattenstrak kommer att bidra till den reglerande
ekosystemtjdnsten vattenreglering som dven jamnar ut effekterna av stérningar och extremvider.

2.4 Gator, trafik och parkering

Skol- och idrottsomradet kommer till huvudsak trafikférsérjas via en ny huvudgata i den stra delen av
planomradet. Gatan méjliggor trafikering f6r buss, leveranser och avfallshantering till bade skol- och
idrottsverksamheten. Bostadsomradet fir en gata som ansluter till de befintliga lokalgatorna i Eds allé.

Forklaring

@ Cykelparkering

@ RHP

O Angoring last och avfall

=== Hillplats

mmsm Uppstallning lagbussar
Hamta/lamna plats

mmm Bilparkering

Figur 9: Illustration av omridets huvudsakliga gator, parkering och hallplatsligen.

Gangtrafik

I omradet planeras for ett finmaskigt gingvignit. Kopplingar planeras mellan skol- och
idrottsverksamheten och bostadsomridet. I 6vrigt finns goda mojligheter for gangtrafikanter via
Mialarvigen i nira anslutning till planomradet.

Cykeltrafik

Gang- och cykelbanor planeras till omrddet bade séderifrin mellan allén och dagvattenparken, visterifran
via den befintliga enskilda vigen och Gster ifrdn via befintliga anslutningar till bostadsomradet. Lings med
Milarvigen och Runsavigen gar kommunens huvudcykelvignit, vilket bidrar till att det finns goda
cykelmdiligheter till omradet.
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Kollektivtrafik

Ett nytt hallplatslige planeras utmed huvudgatan, mellan leveransslingan och vindslingan. Totalt planeras
det for tva héllplatser, en hallplats f6r avstigning och tidsreglering och ett annat hallplatslige f6r
péstigning. Bada héllplatsligena planeras ddremot pa samma sida som skolverksamheten.

Syftet med det nya hallplatsliget dr, f6rutom att bidra till goda méjligheter att resa kollektivt till omradet,
att avlasta den befintliga hillplatsen Edsparken pa Milarvigen. Genom att avlasta héllplatsen kan bittre
forutsittningar skapas for expressbusslinje mot Barkarby i framtiden, vilket gynnar Upplands Visby
kommun som helhet.

I 6vrigt finns hallplatsen Edsparken lings med Milarvigen. I Upplands Visby kommun avses god
kollektivtrafikmojlighet nir nirmsta hallplatslidge ligger inom maximalt 400 meter och trafikeras med minst
15-minuterstrafik under hégtimme. Hallplats Edsparken klarar dessa krav.

Biltrafik

Omridets méjlighet att nds via biltrafik bér kunna betraktas som goda. Direkt angrinsande vig dr
Runsavigen, vilken ir av statligt vighallarskap. I nira anslutning finns dven Milarvigen, vilken kommunen
ir vighallare av och utgér en del av kommunens huvudvignit. En ny anslutning frin Runsavigen
kommer tillskapas genom planen. I Svrigt hidnvisas biltrafik till parkeringsytan via befintliga anslutningar
till Runsavigen i véster och till bostadsomradet via Jordbrukargatan.

Planomradet nés enkelt frin 6vriga kommundelar via Milarvigen. Dirtill finns goda méjligheter visterut,

mot Kairo. Omradet har ocksa, via Milarvigen och den statliga vigstrickan Milarvigen 850, goda
torutsittningar att nd vig B4 och vig E18.

Gatusektioner

=" | -

[==sgh /9

400

Figur 10: Principsektion av bostadsgata.
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Figur 11: Principsektion av huvudgatan med tradallé in i omradet.
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Figur 12: Principsektion av gatan i hijd med busshallplatsen.

Trafiksdkerhet

Genom att planera for parkeringsytor i nira anslutning till infarterna frain Milarvigen/Runsavigen kan
forslaget bidra till en minskad biltrafik i anslutning till skol- och idrottsverksamhetens entréer. Vilket
borde medfdra firre konfliktpunkter mellan motordrivna fordon och oskyddade trafikanter. Det kan i sin
tur bidra till positiva inslag for trafiksidkerheten, i synnerhet barns trafiksikerhet.

Ett nytt hallplatslige for linjebuss har ocksa placerats i nira anslutning till i synnerhet skolfastigheten.
Genom dess placering kan positiva effekter medféras for antalet barn som dker kollektivt till skol- och
idrottsverksamhet. Om fler barn dker kollektivt sa att firre barn skjutsas 1 privatdgd bil kan det bidra till att
firre antal fordon finns vid eventuella konfliktpunkter inom omradet. Det kan i sin tur bidra till positiva
effekter f6r barns mojlighet att resa sjilvstindigt.

Angoringsytor, som anvinds av leveranser och avfallsfordon, har placerats sa lingt ifran entréerna till
torskola, skola och idrott som méjligt.

Parkering

Parkering f6r bil och cykel ska som princip tillhandahallas inom verksamhetens egen fastighet och
efterfélja kommunens politiskt beslutade parkeringstal i enlighet med Trafikplan 2013. Fér skola, forskola
och idrottsplats saknar kommunen parkeringstal. En sirskild behovsanalys avseende exploateringens
forvintande parkeringsbehov har dirfor tagits fram for skolfastigheten. Fér bostadsomradet giller
parkeringstalen 1 Trafikplan 2013.

Av behovsanalysen framgér att det finns behov av 0,105 bilparkeringsplatser/barn eller elev, vilket

motsvarar 78 parkeringsplatser totalt. For att uppfylla parkeringsbehovet planeras det for tre
parkeringsytor till skol- och idrottsverksamheten. Tva av parkeringsytorna syftar till att uppfylla en
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samnyttjandefunktion dir platserna under maxtimme nyttjas som himta/limna-platser och 6vrig tid som
parkering. Den storsta parkeringsytan ligger i utkanten av omradet och nas fran Runsavigen.

Parkering f6r rérelsehindrade (RHP), dr placerade inom 25 meter fran entréer vid f6rskola, skola och
idrottsanldggning och uppfyller saldes Boverkets krav. Utéver RHP till tillgingliga entréer planeras det for
en RHP intill fotbollsplanens liktare, vilket medfor positiva effekter f6r malpunktens tillginglighet.

Totalt planeras det ocksa fér 330 cykelparkeringar. Ytor f6r cykelparkering finns planerat pa flertalet
stillen. Moijlighet till publik laddning ska sikerstillas pd parkeringsytorna i enlighet med Plan- och
byggtérordningen (2011:338) 3 kap. 20b§.

2.5 Gestaltning

Skol- och idrottsomrddet

Omridets placering pa grinsen mellan bebyggelse och natur med flera viktiga naturomraden i dess nirhet
gOr att gestaltningen av omradet som helhet 4r mycket viktig. Det giller att byggnaderna tillsammans med
skolgardarna fungerar som en mjuk 6verging mellan det byggda och det grona. Byggnaderna maste smilta
in ilandskapet pé ett bra sitt samtidigt som det ér viktigt att det finns en tydlighet i vad det dr for typ av
milj6 (skola) och var man far r6ra sig och hur man ska gé for att komma till olika platser.

Skolbyggnadernas placering pa omradet ger férutsittningar for gardsmiljéer med olika karaktirer pa
respektive sida av byggnaderna. Gardarna pa vistra sidan ansluter mot skogsomradet och gestaltas for att
bli naturlika och grénskande. Stor omsorg dgnas 4t att skapa trygga, spannande och varierade miljéer. Ytor
f6r lek och motorisk utveckling varvas med skyddade platser £6r vila och dterhdmtning. Gardarna ska vara
tillgingliga f&r alla och innehalla sittplatser, hinderbanor, klitterlek samt omraden med varierad topografi
och vegetation. Milj6erna ska vara tillgingliga och zonerade f6r olika behov, fran viderskyddade entréer
till vilda utmanande omriaden mot skogen.

Byggnaderna dr dnnu inte ritade sa illustrationerna nedan ger bara en fingervisning om volymerna. Tanken
ar att byggnaderna ska vara férhallandevis 1aga 1 tva till tre vaningar och passa in i den gréna miljén och
vara utformade i goda material sisom puts, trd och tegel med tak i sedum, skiffer eller plat. Tekniska
installationer pa taken ska minimeras och 1 méjligaste mén ingd som en del i gestaltningen. Entréer ska
vara tydligt utformade sa att det dr litt att forstd var de finns. Fasadmaterialskarvar ska undvikas eller
anvindas pd ett sidant sitt att synliga skarvar fOrstirker det arkitektoniska uttrycket.
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Figur 13: Huvudgatan med allén. 1 bakgrunden syns entréto

Figur 14: Grandskolan sett Sfran norr med J]M#/yé//en 7 ryggen.

19 av 60



& Ea x L
Figur 16: Sporthallen med fotbollsplanen skymtandes till vinster.
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ALT1

I . l B .

Sockel, granit Fasad puts, varm rod eller Fonster/partier Dérrar Takmaterial, plat Platar, hdngrdnnor mm
ljus kulor RAL 1001 Beige ~ RAL 8001 Occra RAL 3009 Oxid red RAL 3009 Oxid red

L .

Sockel, skiffer Fasad, cedertrd, cederspan Fénster/partier Dérrar Takmaterial Platar, hc'in_grfinn?r mm
alt. lasyr i ljusa kuléer RAL 8004 Brunréd ~ RAL 7044 Silk gra Skiffer RAL 7038 Zink gra

o
| .

Sockel Fasad Fénster/partier Dérrar Takmaterial, plat Platar, héngrénnor mm
RAL 1001 Beige RAL 6011 Klassisk RAL 8oo4 Brunréd RAL 8oo4 Brunrod

ALT2

Figur 17: Forslag pa material- och kulirpalett for skol- och idraﬂ:@/gg’z;;;iema, Alternativen gar bra att kombinera.

Bostadsomrddet

Kvarteret dr utformat som en tridgardsstad med varierade tomtstorlekar och en gronskande bostadsgata.
Husen har sadeltak, och klassiska detaljer inspirerade av tidigt 1900-tal sdsom spréjsade fénster och
tonsteromfattningar, veranda vid entréer. Entréer vinder sig mot gatan fOr att forstidrka gaturummet. En
ensidig tridallé lings gatan skapar en grén miljé som bidrar till trivsel, skydd, skugga och biologisk
mangfald. P4 ena sidan av gatan medger férgardsmarkens storlek att ldgvixande hickar planteras innanfor
tomtgrins for att férstirka rumsligheten. Lings andra kanten av gatan ramas gatan in av ett staket 1
tomtgrins. Husen ska variera i utformning.
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Fzgm 18: Lwéd{.gamﬂ 7 bostadsomridet.

Ett férslag till material och firg till bostadsomradet har tagits fram i gestaltningsprogrammet. Kulérerna ér
himtade frin omgivningarna och ir klassiska slamkul6rer och zinkgratt. Materialen 4r bestindiga och
inkluderar granit, skiffer, puts, tegel och trd f6r bide estetik och minskat underhdll. Alternativ 1 och 2 kan
kombineras och varieras pa de olika byggnaderna.

AlLTa

Sedumtak

Sockel, granit Fasad: Trd, malad eller puts Fénster/partier Dérrar (fénster) Takmaterial, plat Platar, hingrédnnor mm
RAL 1001 Beige ~ RAL 8001 Occra RAL 8004 Brunréd RAL 8004 Brunréd

ALT 2

Sedumtak

Sockel, puts Fasad: Tré malad eller puts Fénster/partier Dérrar (fénster) Takmaterial Platar, hingridnnor mm
RAL 1001 Beige RAL 6011 Klassisk Skiffer RAL 7038 Zink gra
grén

Fignr 19: Forslag pa material- och kulirpalett for bostadshusen.

Gronstrdk och rekreationsytor

Striket som bildas utmed planomradets stra grins ér viktigt for hela omradets dagvattenhantering men
binder 4ven ihop skol- och idrottsomridet med det nya bostadsomridet och den befintliga
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bostadsbebyggelsen. Norr om bostadsomradet 6vergir parken till en mer natur- eller skogslik yta med ett
fatal dldre fristdende trid och plats f6r vistelse, lek och utblickar 6ver planomradet.

Mellan skogen och bostiddernas tomtgrinser planeras det for en fri dngsyta till rekreation.

2.6 Barnperspektiv

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag, vilket innebir att barns rittigheter fatt en stirkt stillning i
samhillsplaneringen. I samband med planliggningen ska barnperspektivet beaktas, vilket dr extra viktigt
nir planomradet innehaller skolverksamhet, idrottsverksamhet och bostider.

En barnkonsekvensanalys har genomfdrts under 2024 och inkluderar en dialog med elever pé nitligeande
Runby skola.

Positiva aspekter dr att skol- och férskolegardarna erbjuder tillrickligt med friyta enligt kommunens
riktlinjer, med en planering som mdojliggor tryggt separerade ytor f6r olika dldersgrupper och goda
trafiklosningar med avskilda gang- och cykelbanor. Den naturnira placeringen anses ocksa frimja barns
tillgang till rekreation i gréna omraden.

Forskolegirdens nirhet till den trafikintensiva Milarvigen innebir en viss risk f6r buller och
luftféroreningar, vilket kan paverka utomhusmiljéns kvalitet. Fér att mildra dessa effekter foreslar
rapporten dtgirder sisom upphéjda évergingsstillen, bullerdimpande vegetation och
beteendeférindrande insatser som syftar till att minska biltransporter.

Sammanfattningsvis frimjar frslaget en barnvinlig och siker skolmiljé, men kriver genomtinkta insatser
under genomférandet av planen £6r att hantera trafik och buller.

2.7 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Inom planomradet planeras nya ledningar f6r dagvatten, spillvatten och vatten. De allménna ledningarna
placeras 1 allmin platsmark. Varje fastighet inom planomradet férses med férbindelsepunkter till det
allminna vatten- och avloppsnitet. Hela planomréidet inkluderas i verksamhetsomradet £6r vatten, spill
och dagvatten.

Befintliga spillvattenledningar och vattenledningar att ansluta omradet till finns 1 Milarvigen i séder och i
Jordbrukargatan 1 6ster. Ledningarna ska ha kapacitet fOr att ansluta planomradet och det behdvs inte
négra dtgirder sdsom att Ska kapaciteten 1 befintligt ledningsnit nedstrdms planomradet.

Dagvatten

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

En dagvattenutredning dr upprittad av Ensucon (se avsnitt 1.1 Utredningar) och ska ha kommunens
dagvattenpolicy som malsittning.

For att sikerstilla att dagvattenfléden inte Okar efter exploatering, samt for att uppfylla reningskrav,
foreslds dagvatten fordréjas 1 krossdiken, 6verdimningsytor, skelettjordar, kassetter och dammar inom
respektive fastighet.

o For att f6rdrdja 20 millimeter krivs en f6rdréjningsvolym om cirka 865 kubikmeter inom
omradet.
o For att behalla befintligt fléde krivs en f6rdréjningsvolym om cirka 760 kubikmeter.
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Baserat pa riktlinjerna i Svenskt Vatten P110 foreslas att dimensionerande fléde f6r de allmidnna

dagvattenanldggningarna ir ett regn med en aterkomsttid pa tio dr (f6r dimning till marknivé), med en
regnvaraktighet pd 10 — 50 minuter, och med en klimatfaktor pa 1,25.
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Figur 20: Fireslagna dagvattentisningar for allmdin platsmark. Motsvarande forslag finns dven for kvartersmark i dagvattenutredningen.
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Skyfall

Skyfallshanteringen foreslas primirt ske med hjilp av genomtidnkt héjdsittning som skapar sikra,
sekundira avrinningsvigar, samt med tillfillig f6rdr6jning pa fotbollsplanen och inom
rekreationsomrade/dagvattenstrik. Hojdsittningen inom planomridet behover fortsitta bearbetas,
speciellt f6r vigar med busstrafik, for att sikerstilla att kollektivtrafiken har férutsittningar att fungera
dven vid ett 100-drsregn. Det dr frimst vindplanen séder om sporthallen som riskerar att paverkas av
storre regnmingder.

Flodesmonstret £6r planerad bebyggelse ér i stort likt den befintliga situationen, med fléden fran norr och
nordvist mot sydost. Den nya héjdsittningen innebir dock vissa skillnader. Exempelvis leds fléden fran
de norra omridena runt det planerade bostadskvarteren i stillet £f6r tvirs igenom detta.

Vid framtida situation 4r skyfallsvolymen cirka 1 800 kubikmeter st6tre dn vid befintlig situation, vilket
indikerar att féreslagna skyfallsatgirder ér tillrdckliga for att flodet ut frin omradet inte ska 6ka jamfort
med befintlig situation. Om flédesvigen genom bostadsomradet i &st ska dtgirdas helt 4r det dock inte
sdkert att den f6rdréjning som foreslagits inom planomradet racker. I sa fall kan en utékning av kapacitet
hos trumman under Milarvigen vara en mojlig atgird. Detta f6reslds dven i kommunens skyfallsplan. 1
skyfallsplanen finns dven andra atgirder angivna f6r Eds Allé, bland annat att sikerstilla att dagvattnet
leds mot befintlic damm syddst om planomrédet i stillet fr att bredda ut 6ver akermarken. Dessa
atgirder beh6ver kommunen verkstilla i separata projekt.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Med foreslagna dtgarder minskar féroreningsbelastningen f6r majoriteten av de undersékta dmnena i
jimforelse med befintlig situation, vilket innebir en forbittring for recipienten och méjligheten att uppna
miljékvalitetsnorm (MKN). Belastningen 6kar dock négot £6r kvicksilver och benso(a)pyren (BaP) enligt
berdkningarna. Berdkningarna dr férenade med osdkerheter, och osdkerheterna dr sdrskilt stora f6r dmnen
som PAH:er, PCB, kvicksilver och arsenik. De berdknade virdena fOr befintlig situation ligger tydligt
inom osikerhetsspannet f6r de beriknade virdena efter rening f6r kvicksilver och BaP. Kommunens
bedémning dr att miljokvalitetsnormerna for recipienten kommer att kunna uppnés med foreslagna
atgirder.

Energianvdndning

Fjarrvirme finns utbyggt i ndromradet. Anslutning till planomradet kan ske men kriver en anslutande
ledningsdragning pa cirka 200 meter lings med Milarvigen.

For elférsorjning finns yta planerad f6r en ny transformatorstation inom planomradet och anslutning till
befintligt elnit planeras i Milarvigen. Mojlighet finns att ansluta de nya bostidderna till befintlig
transformatorstation vid Lantarbetargatan/Bondmoragatan.

Avfall och dtervinning

Planférslaget méjligeor att avfallsfordon ska kunna réra sig runt i omrddet och angéra vid samtliga
avfallsutrymmen. Planen har sakerstillt att omradet fungera f6r insamlingssystem med kérl 1 miljéhus i
torsta hand men att flexibiliteten finns for att bottentémmande system finns men behdver studeras
ndrmare. Samtliga bilvigar 1 planen ska utformas for att avfallsfordon ska kunna na avfallsutrymmen.
Angoringsplatser behover skapas f6r samtliga avfallsutrymmen inom planomradet for att avfallsfordonen
inte ska blockera och skapa en osiker trafikmilj6 for samtliga trafikanter som ror sig i omradet.
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Forklaring
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Figur 21: Qverblick for avfallshanteringen i omradet.
For avfallshanteringen lings huvudgatan som ansluter till Milarvigen ska varje kvarter och verksamhet ha
ett eget avfallsutrymme. I praktiken ska det minst vara ett varsitt avfallsutrymme f6r f6rskolan, skolan och
sporthallen, diremot férvintas fotbollsplanen inga 1 sporthallens avfallshantering. Fér huvudgatan ér det
extra viktigt att avfallsfordonens angdringsplatser £6r verksamheterna halls skilda frdn personangéring.
Detta for att minska olycksrisken, som ofta 6kar i omriden med manga barn i rérelse.

Bostadsomridet 1 norr ska ha tva utsedda gemensamma avfallsutrymmen f6r att minska transporter i
omradet, vilket gynnar en mer trivsammiljé f6r boende. Avfallsutrymmena dr placerade si att
avfallsfordonen kan r6ra sig till bada avfallsutrymmena utan att behéva korsa bilvigen vid témning eller
vinda fordonet. Samtidigt har vigarna sikerstillt fungera for att avfallsfordon kan nd samtliga tomter f6r
transporter av sillan avfall.

For att 6ka omradets service i niromréidet har dven planen méjliggjort £6r en utsedd plats dér allminheten
kan limna atervinningsmaterial, dven kallad dtervinningsstation eller littillginglig insamlingsplats.
Insamling dr planerad att fungera f6r bottentdmmande system som bland annat kriver kranbil och ar
planerad att inte blockera &vrig trafik vid tdmning. Platsen ska vara tillginglig f6r samtliga avfallslimnare
som ging-, cykel- och biltrafikanter. Det ska ddrfor finnas anslutningar bade fran tillkommande
cykelbanan och bilvigen som ansluter till Milarvigen.

En ytterligare 6kad service dr att parkering eller vindplaner ska vara utformade sd att den mobila
atervinningscentralen kan tillfalligt stilla upp i omradet.
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2.8 Halsa och sakerhet

Trygghet

Den fysiska miljén ska vara trygg och siker. Barns, ungdomars, funktionshindrades och édldres behov av
trygghet ska sdrskilt beaktas. En barnkonsekvensanalys har analyserat forslagets paverkan utifrin
barnperspektivet. Det finns dtgirder som foreslds implementeras for att Oka tryggheten sa som att skapa
tva tydligt avskilda skolgdrdar f6r dldre och yngre barn eller att ha upphdjda Svergangsstillen kring skolan.

Ett skol- och idrottsomrade ér inte befolkat nattetid, vilket kan ge upphov till otrygga milj6er. Belysning
kan motverka kinslan av otrygghet. Belysning bor finnas utmed gatorna 1 omradet. Arbetet med att
analysera hur trygghetsaspekterna kan forbittras ytterligare i projektet fortsitter efter samridet.

Brandkrav

Planomradet ligger pa cirka 4 kilometers kérstricka fran brandstationen 1 Upplands Visby. Insatstiden ar
inte beriknad.

Avstindet mellan uppstillningsplats f6r riddningstjanstens fordon och punkten fér riddningsinsats ska
vara maximalt 50 meter. Grundprincip f6r utrymning dr att manniskor alltid ska ha tillgang till minst tva av
varandra oberoende utrymningsvigar. Utrymning bor kunna ske utan riddningstjanstens medverkan men
kan beh6va ske med hjilp av riddningstjinstens stegutrustning i kombination med Sppningsbara fonster.
I byggprocessen ska dven dtkomlighet och uppstillningsplats f6r utrymning via riddningstjinstens
stegutrustning sidkerhetsstillas.

Konventionellt system f&r brandvatten ordnas enligt Svenskt Vattens rekommendationer.

Markfororeningar

En 6versiktlig markmiljdundersékning dr genomford, se avsnitt 4.8 Hilsa och sikerhet. Den férorening
som patriffades var PAH, under nivan f6r kinslig markanvindning (KM). Denna férorening ér avgrinsad
i djupled men kommer ocksa att avgrinsas i plan vid kommande schaktarbeten.

Kompletterande markmiljoundersékningar kan géras i genomférandeskedet. Da projekteringen infor
genomférandet kan behéva pabérjas redan innan detaljplanen ér klar finns méjlighet att komplettera
markprover under vidare planarbete. Sarskilt bir ytterligare provtagning for bekdmpningsmedel giras.

Radon

Ingen markradonundersékning har utférts da ingen exakt placering av byggnader ér firdigstilld och
att jorden till stérst del bestar av impermeabel lera vilket utgér en lagriskjord f6r markradon. Enligt
kommunens karta f6r markradon (avsnitt 4.8) dr storre delen av omradet ldgriskomrade for
markradon, men den norra delen dr ett hégriskomrade.

En mer detaljerad undersékning av omradets markradonsituation ska redovisas infor det tekniska
samridet for att klargéra eventuella krav £6r grundliggningens utférande. Om sidan undersékning inte
genomfors ska bygegnaderna uppforas radonsikra.

Luftkvalitet

Omridet har god luftkvalitet bade vad giller partikelhalt och kviveoxidhalt. Miljékvalitetsnormer for luft
bed6ms inte 6verskridas. Inflygningarna till Arlanda bidrar inte med pavisbart lokalt f6rhéjda
luftféroreningsnivéer.

Buller

Den frimsta bullerkillan 1 planomradet dr flygbuller, da inflygningen till Arlandas bana 1 sker strax vister
om planomradet. Planomridet dr ocksa delvis utsatt f6r visst vigtrafikbuller fran Runsavigen och
Milarvigen. Inom planomradet kommer idrottsplatsen samt skolan och férskolan ge upphov till en del
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buller i form av rop, héga roster med mera. Tekniska installationer pa planerade byggnader kan ge upphov
till buller samt trafik till och fran byggnaderna i omrddet. Nedan beskrivs var och en av bullerkillorna
samt hur planforslaget hanterar dessa.

Flyg

Med tanke pd nirheten till Arlandas inflygningszon och riksintresset har en bullerutredning (Vernamack,
2024) tagits fram fOr att sidkerstilla att foreslagen bebyggelse inom planomridet inte utsitts for
flygbullernivder som &verskrider gillande riktvirden for flygbuller. Swedavia har ocksa under hésten 2024
utfért mitningar av flygbullernivin med en mitpunkt intill planomridet. Denna bullermitning var en del
av Stockholm Arlanda Airports mitprogram och hade inte nigon direkt korrelation till planarbetet, men
mitpunkten foreslogs utifran pagdende planarbete.

Enligt Vernamacks bullerutredning kommer flygbullernivierna (FBN) med all sannolikhet att vara ldgre dn
Naturvardsverkets riktlinjer f6r utemiljé pa skolgardar (55 dBA). Dock kommer de maximala
bullernivderna 6verskrida de rekommenderade virdena (70dBA Lamay) maximalt sex gdnger per dagperiod
till och med ar 2070 och maximalt tio ganger per dagperiod efter ar 2070. Detta giller endast de dagar dé
vinden blaser pad ett sidant sitt att landning méste ske sdderifran, vilket historiskt sett sker cirka 40
procent av arets dagar. Maximala bullernivder pd upp till 80 dBA kan férekomma. Swedavias
flygbullermitning visar att de maximala bullernivierna éverskrider 70 dBA Lamax ndgra fler ginger dn de
beriknade tillfillena i bullerutredningen. Dock uppgar de uppmitta mitnivierna aldrig 6ver 76 dBA, vilket
innebir att berikningen att maximala bullernivier upp till 80 dBA sannolikt ér i 6verkant. FBN-nivéierna
tor planomradet dr i stort samma enligt berdknade nivaer och de faktiskt uppmitta.

For att uppna en god inomhusmiljé (med avseende pa buller) bor dirfor tak, ytterviggar och fénster
anpassas si att flygbuller dimpas inomhus. Exempelvis med bullerreducerande fénsterkonstruktioner och
ytterviggar med ett invindigt extra installationsskikt av isolering som inte har nigon mekanisk kontakt
med ytterviggen.

Skol- och férskolebyggnaderna féreslds vara vinda i en vinkel som méjliggér mest bullerskydd mot
forbiflygande flygplan, dé de tillfilliga maximala bullernivaerna frin éverflygande flygplan huvudsakligen
kommer fran nordvist. Byggnaderna har dirfor placerats i nord-sydlig riktning. Utifrdn féreslagen vinkling
kan en mer bullerskyddad yta skapas sydost om de olika byggnaderna. Detaljplanen reglerar bullerskydd
genom byggnadernas placering. I genomférandet kan skol- och férskolegardarna fa utskjutande skdrmtak
vid byggnadsfasader samt sittgrupper med tak for extra bullerskydd. En paviljong med tak har féreslagits
utanfor den storre skolbygenaden f6r att skapa en mer bullerskyddad plats pa skolgirden. Mjuka
markmaterial som absorberar buller ir att féredra. Aven grona tak med vixter har en viss
ljudabsorberande effekt. Fér omraden som kriver ljusinslipp kan laminerat glas med ljudabsorberande
filmer anvindas.

Upplands Visby kommun anser att det allmidnna intresset av att anldgga ett nytt omrade f6r
skolverksamhet viger tungt. Fordelarna med att kunna utnyttja befintlig service och infrastruktur dr sa
pass stora. Varken faktisk bullerexponering for flygbuller idag eller det faktum att omradet ligger inom
influensomradet buller frin riksintresset Arlanda bor i detta fall vara ett hinder £6r att bygga skola i
omradet.

Kommunen bedémer att riksintresset f6r Arlanda flygplats inte kommer att ta skada eftersom det faktiska
flygbullret i omrddet idag savil som inom en 6verblickbar framtid inte férvintas 6verskrida
Naturvdrdsverkets rekommenderade hogsta bullernivaer pa skolgirdar.

Det nya bostadsomradet, dir samtliga bostider dr belidgna utanfor riksintresset, kommer inte att paverkas
av flygbuller som 6verskrider de riktvirden som anges 1 Férordning (2015:216) om tratikbuller vid
bostadsbyggnader.

Vidgtrafik

Utifrdn den 6vergripande kommunala bullerkartliggningen samt bullerutredningen f6r angrinsande
detaljplanen Eds Allé bedoms péverkan av vigtrafikbuller vara litet i planomradet. Det dr de mest sydliga
delarna av detaljplanen som paverkas. Delar av férskolegarden kan ha ljudnivéer fran vigtrafik
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overskridande 50 dBA ekvivalent ljudnivd, men lingt &ver 50 % av férskolegarden har ljudnivaer
underskridande Naturvardsverkets riktvirden.

En bullerutredning har dven gjorts gillande vigtrafik inne i planomradet (Bullerutredning Vistra Eds Allé,
Efterklang, 2024-12-05). Uppskattat antal fordon helgfria vardagar 4r 1000 fordon f6r den sédra delen av
skolomradet och 500 fordon upp mot sporthallen. Berdkningar visar att de hdgsta ekvivalenta ljudnivierna
vid fasad till befintlig och planerad bostad uppgar till 43 respektive 42 dBA. Riktvirdena uppftylls dirmed
med god marginal. Detsamma giller riktvirdena pé uteplats. Bedémningen gérs att dven att riktvirdena
inomhus kan uppfyllas.

Det kortaste avstandet mellan busshallplats pa huvudgatan och befintlig bebyggelse kommer att vara ca 40 m.
Nir bussar gir pd tomgéng vid busshéllplatserna finns en risk att Fo/khdlsomyndighetens riktvdrden avseende
lagfrefvent buller Sverskrids. Detta bor dock kontrolleras pa plats 1 senare skede. Direfter kan atgirder
vidtas om behov foreligger. Avseende planerade bostider kan riktvirdena inomhus innehéllas med
genomtinkta val av yttervigg, fonster och eventuella uteluftdon.

Ljud fran idrottsverksamheten

En bullerutredning har gjorts gillande berdkningar av buller frin den planerade idrottsplatsen
(Bullerutredning Vistra Eds Allé, Efterklang, 2024-12-05). Berikningar av ljudnivin har utforts utifran tvd
olika fall, fothollstraning och match med juniorspelare samt fotbollsmatch med seniorspelare. Det f6rstnimnda
berikningsfallet 4r en aktivitet som bedéms vara vanligt férekommande och forbollsmatch med seniorspelare
utgodr ett s kallat “worst case” scenario dir ocksa en fullsatt liktare med 300 personer och hejarklack
inkluderas.

Vilka ljudnivier som uppkommer varierar kraftigt beroende pa hur och av vilka som idrottsplatsen nyttjas.
Ljudnivéerna i berikningsfallet forbollsmateh med seniorspelare ger ett avsevirt hogre ljudbidrag till den
Planerade bostadsbebyggelsen an fotbollstrining och match med juniorspelare. Berakningarna visar att de hogsta
ljudnivierna uppkommer vid de planerade bostiderna. Sporthallen ger god skirmverkan £6r frimst befintlig
bostadsbebyggelse.

Bullerutredningens slutsats av berikningar fran tinkt verksamhet pa idrottsplatsen visar att risken fér
uppkomna stérningar vid ndrliggande bostider bedéms vara liten och att ndgra bullerskyddande atgirder
sasom bullerskyddsskirm inte bedéms vara aktuella. Detta ér till stor del tack vare sporthallens skirmande
funktion. Fotbollsplanen bér dock inte nyttjas sent pd kvillarna och belysningen vid planen bér slickas till
exempel klockan 22 f6r att inte riskera bullerstérningar nattetid.

Ovrigt buller
Tekniska installationer pa skol- och forskolebyggnadernas samt sporthallens tak kan ge upphov till buller.
Dessa bor placeras sa lingt bort frin bostider som maijligt alternativt skdrmas in.

Vid lastning och lossning med lastbil samt sophdmtning med sopbil kan stérande buller uppstd. Dessa
storningar bor dock vara tillfilliga och kan begrinsas till dagtid vardagar.

Vibrationer

Allt markarbeten skall planeras och genomféras pé sddant sitt att nérliggande bebyggelse, anligeningar,
installationer, ledningar och utrustning inte skadas av markvibrationer, markrorelser, jordundantringning,
sdttningar eller andra oldgenheter. Arbetena skall bedrivas enligt géllande lagar, foreskrifter och
anvisningar. Enligt upprittad riskanalys f6r vibrationsalstrande arbeten finns ingen vibrationskinslig
verksamhet registrerad i samband med inventeringen.

Sol- och dagsljus

Skolan och férskolan har goda férutsittningar £6r sol och skugga pa garden under dagen. Det finns
moijlighet att vilja plats efter temperatur. Sporthallen kommer inte att skugga bostiderna. Det nya och det
befintliga bostadsomridet har dagtid och sommartid goda férutsittningar £6r sol hela dagen.
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Klimatanpassning

Okad nederbord och risk fér Gversvimning
En 6vergripande skyfallsanalys har utférts f6r befintlig och planerad situation, se dagvattenutredningen
(Ensucon 2024) samt avsnitt 2.7 Teknisk f6rsorjning.

Vid skyfallsliknande regn och skyfall hanterar inte ledningsnitet, vilket leder till ytavrinning. Fér att mildra
effekterna foreslds tva huvudsakliga ytor for tillfillig f6rdréjning: Den planerade fotbollsplanen och
rekreationsstraket. Innan dagvatten nar planerad skyfallsyta inom rekreationsstraket féreslas det uppehillas
och f6rdréjas inom fotbollsplanen, som ligger lingre uppstrtéms. Genom att en del av detta fldde kan
tordréjas pa fotbollsplanen minskar flédet som rinner vidare séderut forbi byggnaden inom idrottsplatsen,
6ver bussgatan och vidare till rekreationsstriket.

Hojdsdttningen ska anpassas for att optimera flédesvigarna och skydda ny bebyggelse. Vatten fran norr
leds runt bostadskvarteren i stillet f6r genom dem (markering a). Sérskild hdnsyn har tagits till flédesvigar
néra nya bygenader, exempelvis skolbyggnaderna (markering b och ¢). For att férhindra att vatten samlas
vid fasader eller rinner in i byggnader krivs tillricklig marklutning bort fran byggnaderna, vilket styr
vattnet mot gronytor eller lagstrdk som leder till dagvattenstraket. Hojdséttning kring nya byggnader bor
tolja riktlinjer i Svenskt Vattens publikation P105. Det innebir att marken nirmast byggnaderna bér ha en
lutning pd minst 1:20, och gator bor placeras 50 centimeter ligre dn byggnadernas golvniva.

Skyfallsanalysen visar att vissa floden fortfarande kan passera genom befintlig bebyggelse i Sster
(markering d), men f6rdréjningslésningarna kan minska denna paverkan. Modellen har dock inte beaktat
det nya rekreationsstriket, vilket innebir att framtida fléden till omridet i Gster kan vara nagot ligre 4n
beriknat.
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Risk for ras, skred och erosion

I sydvistra delen av planomradet finns en yta som 4r markerad som “férutsittningar for skred i finkornig
jordart” (SGI:s kartunderlag om rad, skred och erosion). Markerad yta har relativt brant lutning. Jordarter i
detta omride dr morin med inslag av gnejs och granit. Ytan ir planerad f6r parkering och forskolegird.
Ingen tyngre belastning av byggnader kommer didrmed att finnas pa ytan.

2.9 Planens 6verensstimmelse med hushallningsreglerna i
miljobalken

Enligt miljébalkens bestimmelser (3 kap. 4 §) dr jord- och skogsbruk av nationell betydelse.
Brukningsvird jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar endast om det behévs f6r
att tillgodose visentliga samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmin synpunkt
tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprak. Planomradet i Vistra Eds Allé bestir till storsta
delen av jordbruksmark. Kommunen har i promemoria (PM) jordbruksmark redovisat skilen till att
aktuell mark behover tas i ansprak.

En knapp femtedel av Upplands Visby kommuns yta bestar av jordbruksmark. En betydande del av
denna jordbruksmark ligger 1 direkt anslutning till titorten, dir exploateringstrycket dr hégt och dir
jordbruksmarkens virden kan hamna i malkonflikt med titortens expansion och utveckling. For att frimja
en hallbar samhillsplanering behdver behovet av fler bostider, service, verksamheter, utveckling och
tillvixt férenas med hinsyn till jordbruksmarkens virden.

Beslutet (maj 2023) om att pdboérja detaljplanen for Vistra Eds Allé foregicks av ett arbete for att
lokalisera skolplatser inom den vistra kommundelen. En férstudie togs fram for att underséka vilka
moijligheter som fanns att utveckla befintliga skolmiljéer samt platser som skulle vara méjliga for ny skola.
I f6rstudien inkluderas dven uppdraget att lokalisera plats for idrottsindamal. Ett tiotal alternativa
lokaliseringar undersoktes. Slutsatsen var att tvd platser var mojliga som skulle kunna tillgodose behovet
av nya undervisningslokaler. Den ena platsen var Njursta arbetsomride dir detaljplanearbete just
pabotjats. Tidplanen f6r den detaljplanen skulle dock inte klara den sndvare tidsram som kommunen har

for att tillgodose skolplatserna. Valet blev dirfor att arbeta vidare med en ny skola och idrottsplats 1 Vistra
Eds Allé.
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Jordbruksmarken brukas idag i planomridet och hat en yta om ungefir 7,5 hektar. Jordbruksmarken
omfattas av planbestimmelser som tillater bland annat idrottsverksamhet och om det skulle byggas
idrottsanldggningar enligt gillande detaljplan minskar markens produktionsvirde. Marken 4r svarbrukad pa
grund av sitt ldge i direkt anslutning till smdhusbebyggelse och har ett relativt lagt produktionsvirde.

De senaste drens utbyggnad av Eds Allé har tagit stora delar av dkermarken i ansprik och fragmenterat de
stora akerfilten till mindre enheter. Detta har paverkat avlisbarheten av jordbruksmarkens koppling till
herrgardsmiljéerna och den aktuella jordbruksmarken bedéms inte lingre besitta lika héga kulturhistoriska
virden som innan Eds Allés utbyggnad.

Kommunens 6kande behov av skol- och idrottslokaler 1 vistra kommundelen kan inte tillgodoses pa nagot
annat sitt dn att ligga skolomridet hir. Saledes ir skol- och idrottsomradet ett visentligt samhillsintresse.
Enligt 6versiktsplanen planeringsinriktningar ska férskolor och skolor ha lokaler som stéder den
pedagogiska verksamheten och en utemiljé som uppmuntrar till utevistelse, kreativ lek och aktiviteter f6r
lirande. Barn och unga ska ha tillgang till bostadsnira ytor for lek, rérelse, idrott och kultur. Dessa
planeringsinriktningar kan uppfyllas genom ett genomférande av detaljplanen. Behovet av sméhusbostider
ar ocksa stort i kommunen. Det bedéms som mest limpligt att placera skolomradet sd lingt séder ut som
mojligt inom dkermarken f6r att ta hinsyn till omkringliggande bostadsbebyggelse och en mer effektiv
teknisk forsérjning till omradet. Parkeringar kan hallas pa avstind fran skolomrddet och samlas i séder.
Bostadsutvecklingen dr en viktig pusselbit f6r kommunen att kunna finansiera projektet och bor ses som
en del i en helhet som inkluderar skola, idrott och bostader.

Nir alla faktorer vigs in dr beddmningen att virden kopplade till kulturmiljén och rekreation viger tyngre
in dkermarkens produktionsvirde pa aktuell plats som ér ringa i ett lingre perspektiv. Dagens situation
med ett strak mitt i dkermarken som planlagts f6r idrottsindamal delar upp ytan i tva mindre kvarvarande
enheter som inte kan anses utgdra en dker som gar att bruka rationellt om den nu gillande detaljplanen vil
genomférs. Se figur 26 som visar gillande detaljplan i férhallande till aktuell planomridesgrins.

Nigot riksintresse enligt 4 kap miljébalken berdrs inte.

Miljékvalitetsnormer f6r vatten bedéms inte Sverskridas. Féreslagna 16sningar £6r dagvattenhanteringen
inom planomradet dr utformade enligt riktlinjer i Upplands Visby kommuns atgirdskrav f6r dagvatten,
som syftar till att dagvattnet ska renas i sddan utstrickning att nirliggande vattenférekomster pd sikt ska
uppna god status. Verksamheten bedéms inte paverka eller dventyra férutsittningarna att f6lja Edssjons
milj6kvalitetsnorm att nd god ekologisk status till 2033 samt god kemisk ytvattenstatus till 2027 enligt
innevarande forvaltningscykel.

2.10 Undersokning

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

Om undersékningen leder fram till att planen antas medfdra en betydande miljépaverkan ska en strategisk
miljobedémning med en miljckonsekvensbeskrivning géras enligt plan-och bygglagens samt miljobalkens
regler. Omfattningen av och detaljeringsgraden i en miljokonsekvensbeskrivning ska beslutas tillsammans
med linsstyrelsen i ett avgransningssamrad.

Platsen

Platsen bestar huvudsakligen av jordbruksmark. I séder gir Runsavigen med intilliggande ging- och
cykelvig. Hir finns ocksd en allé med tridd i varierande dlder och skick. Vister och norr om platsen finns
skogsomriden av olika dlder. Platsen avgrinsas Osterut av det nybyggda bostadsomradet Eds Allé, med ett
dike mellan jordbruksmarken och bebyggelsen. Omradet ligger inom Jérvakilen. Stora kvaliteter f6r
rekreation och friluftsliv finns i ndromradet. En akerholme finns i norra delen som omfattas av det
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generella biotopskyddet. Genomférd naturvirdesinventering visar pa naturvirden klass 2 1 en del av det
nirliggande skogsomradet. Platsen utsitts f6r flygbuller fran inflygning till Arlanda.

Pdaverkan

Ett genomfdrande av detaljplanen innebdr att jordbruksmarken bebyggs och dirmed férsvinner. Detta har
en negativ inverkan pa de kvaliteter som jordbruksmarken har, bade som produktiv mark, men ocksa
utifrdn landskapsbild. Paverkan blir sirskilt pataglig f6r nirboende 1 Eds Allé, vars ndrmilj6 kraftigt
forindras. Aven om paverkan pa nitliggande skogsomriden forsdker minimeras, kommer en del av
skogen att behdva tas ned och kvarvarande skog kan utsittas for hégre slitage och andra stérningar.
Barridreffekter kan minska da det blir littare att passera genom omradet.

Planen

Nirliggande skogsomraden bevaras i méjligaste man och en remsa utan bebyggelse mellan
exploateringsomride och en stor del av skogen faststills i planen f6r att skydda brynmilj6er. Férbittrad
dagvattenhantering innebdr mer 6ppna vattenytor genom vissa dammar. Platsen har méjlighet att f6rsorjas
med kollektivtrafik och det finns vilutbyged infrastruktur intill platsen. Ny bebyggelse placeras pa visst
avstand fran befintlig bebyggelse for att minska storningsrisken med exempelvis buller.

Stdllningstagande om betydande miljopdverkan

Med hinvisning till sammanfattningen ovan bedémer kontoret f6r samhillsbyggnad att detaljplanens
genomfdrande inte kan antas leda till en betydande miljopaverkan. Framtagande av
milj6konsekvensbeskrivning anses ddrfér inte nédvindigt.

2.11 Motiv till detaljplanens regleringar

Tabell 1: Motivering av anvindningsbestanmelser

Anvindningsbestimmelser | Férklaring/syfte

GATA Gata med kommunalt huvudmannaskap syftar till att sdkerstilla
angbringen och tillgingligheten inom planomradet. En gata férsérjer
skol- och idrottsomradet. Det finns dven en gata for lokal trafik i syfte
att angora bostadsentréer.

GCVAG Bestimmelsen sikerstiller en allméin gangvig mellan
parkeringsomradet och skol- och idrottsomradet. Det finns ocksa
kopplingar f6r gaende och cyklister mellan befintliga omridets vignit
och den nya gatan.

PARK Bestimmelsen mojliggor ytor f6r allmidn parkmark. Syftet dr dels att
tillskapa ytor f6r rekreation och lek, sikerstilla skyfalls- och
dagvattenhantering f6r omradet, dels utgéra en avskidrmande zon
mellan bostider och skolomridet.

NATUR Bestimmelsen reglerar marken som allmint tillginglig naturmark f6r
att skydda brynmiljéerna i skogskanten och fungerar som
reakreationsyta for allminheten. Jordbruksmarken f6rblir Sppen och
skots som dngsmark.

By Bestimmelsen méjliggor yta £6r bostidder i1 form av parhus och
fristdende hus. Bestimmelsen kombineras med
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egenskapsbestimmelser som reglerar den féreslagna bebyggelsens
placering, volym och gestaltning.

Bestimmelsen sikerstiller mark for att uppfora skolbyggnad med
tillhérande skolgard. Syftet 4r att tillgodose delar av vistra
kommundelens behov av skolplatser och medger flexibilitet f6r
framtida behov av antingen forskole- eller grundskolefunktioner.

Bestimmelsen reglerar att sporthall far byggas. Syfte dr att uppfylla ett
behov av idrottsmdjligheter f6r skolan och for allminheten.

R2

Bestimmelsen reglerar méjligheten till bollspel, frimst en
fotbollsplan. Syfte 4r att uppfylla ett behov av idrottsméjligheter £6r
skolan och for allminheten.

Bestimmelsen reglerar markparkering och syftar till att tillocodose det
nya skol- och idrottsomradets behov av parkering.

Bestimmelsen reglerar yta for nédvindiga tekniska anliggningar i
gatumiljon 1 syfte att f6rse planomridet med el och en
dtervinningsstation for férpackningsavfall frin det nya omrddet savil
som fran angrinsande bebyggelse i Eds Allé.

Tabell 2: Motivering av egenskapsbestammelser for allman plats

Egenskapsbestimmelser
for allmin plats

Forklaring/ syfte

allé Bestimmelsen reglerar att allé ska finnas. Syftet 4r att bevara och
forstirka den befintliga tridallén utmed Runsavigen.
gangi Bestimmelsen reglerar att det ska finnas en gdngvig pa naturytan intill

bostadstomterna som tydligt markerar grinsen i syfte att f6rhindra att
bostadstomterna tar den allmidnna platsmarken i ansprak.

Tabell 3: Motivering av egenskapsbestammelser for kvartersmark

Egenskapsbestimmelser
for kvartersmark

Forklaring/ syfte

Bestimmelsen reglerar att marken inte fir forses med byggnad. 1
bostadsomradet dr syftet att skapa forgirdsmark om 3-4 meter frin
vigen fOr att garantera minimalt avstind mellan motstaende husfasader
for ett enhetligt uttryck och plats for gronska 1 gaturummet. Pa
kvartersmark f6r idrott och skola ér syftet att skydda skogsbrynet fran
byggnation.

Bestimmelsen reglerar att marken endast far férses med
komplementbyggnader. Pa kvartersmark f6r idrott och skola dr syftet
att styra var det ska vara 6ppet och fritt frin huvudbyggnader och
samtidigt ge flexibilitet f6r placering av komplementbyggnader.

hi

Hogsta nockhdijd dr 36 meter Gver angivet nollplan. Syftet ér att
begrinsa byggnadens hojd till tre viningar med sadeltak.
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h»

Hogsta nockhdijd dr 32 meter 6ver angivet nollplan. Syftet ér att
begrinsa skolbyggnadens hajd till tre vaningar och méjliggora tillricklig
héjd f6r sporthallen samtidigt som byggnaderna ska ha sadeltak.

h3

Hogsta nockhéjd for fristiende hus dr 9 meter och f6r parhus 10 meter.
Syftet dr att begrinsa bostadshusens héjd till tva viningar med sadeltak.

ng

Bestimmelsen reglerar att brynmiljén ska bibehéllas. Syftet dr att ge
skydd it miljéerna som har virdefull natur.

u

Bestimmelsen reglerar att det ska finnas markreservat f6r allmannyttiga
underjordiska ledningar. Syftet dr att markytan ska hallas tillganglig f6r
skotsel av ledningar.

21

Bestimmelsen mojliggor f6r ett markreservat for
gemensamhetsanliggning med syftet att uppféra miljéhus f6r
bostadsomradets gemensamma avfallshantering. Dir limpligt kan dven
plats f6r gemensam vistelse skapas.

p1

Huvudbyggnad placeras minst 6 meter fran tomtgrins. Giller inte
grinsmot gata. Syftet dr att forhindra att bostadsomradet byggs for titt
genom att reglera minsta avstand till grannen.

o1

Takvinkel ska vara 28-32 grader. Bestimmelsen i kombination med
sadeltak syftar till att f6rhindra att bostadshusen byggs for stora med en
kombination av flackt tak och en tredje vaning. Bestimmelsen ska
astadkomma ett enhetligt utseende inom det nya bostadsomradet.

f1

Tak utformas som sadeltak. Bestimmelsen i kombination med
bestimmelse om takvinkel syftar till att f6rhindra att bostadshusen
byggs t6r stora med en kombination av flackt tak och en tredje vaning.
Bestdimmelsen ska dstadkomma ett enhetligt utseende inom det nya
bostadsomradet.

f2

Tak ska beklds med plit, skiffer eller sedum. Bestimmelsen syftar till att
reglera si att de nya byggnaderna far hogkvalitativa material sd att de
smilter in i landskapet.

f3

Sockel ska klis 1 granit, skiffer eller tegel. Fasadmaterial ska vara puts,
trd, eller tegel. Bestimmelsen syftar till att reglera sd att de nya
byggnaderna far hogkvalitativa material sd att de smilter in i landskapet.

f4

Sockel ska klis i granit eller puts. Fasadmaterial ska vara tri eller puts.
Bestimmelsen syftar till att reglera si att de nya bostadshusen fair
hégkvalitativa material sd att de smalter in i landskapet.

f5

Huvudentré ska vara vind mot gatan. Bestimmelsen syftar till att
forstirka gaturummet for 6kad trevnad i bostadsomradet.

f6

Eventuella skarvar mellan fasadelement ska vara dolda. Synliga skarvar i
fasad ska forstirka byggnadens arkitektoniska uttryck. Syftet dr att ge
byggnaderna i skol- och idrottsomridet en god gestaltning.

€1

Bestimmelsen reglerar att storsta byggnadsarean dr 2500 m2. Syftet dr
att i kombination med bestimmelse om nockhdjd reglera maximal
volym f6r sporthallen och grundskolan.
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e Bestimmelsen reglerar att storsta byggnadsarean dr 900 m2. Syftet dr att
1 kombination med bestimmelse om nockhéjd reglera maximal volym
for skolbyggnaden.

e3 Bestimmelsen reglerar att storsta byggnadsarean dr 80 m? per bostad

och 30 m? 6r tillhérande komplementbyggnad. Syftet dr att mojliggora
en lagom exploatering och enhetligt utseende i bostadsomrédet.

Tabell 4: Motivering av administrativa bestimmelser

Administrativa
bestiammelser

Forklaring / syfte

Genomforandetiden ar 5 ar
och bérjar fr.o.m. Laga kraft.

Genomférandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den
tidsrymd inom vilken detaljplanen ir tinkt att genomforas.
Detaljplanen fortsitter dock att gilla dven efter genomfdrandetidens
slut.
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3. Genomforande

Hir beskrivs de fastighetsrittsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och administrativa dtgirder som
beh&vs fOr att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett bra sitt. Vidare redovisas de konsekvenser som
dessa atgirder far for fastighetsdgare och andra ber6rda.

3.1 Avtal

Mellan kommunen och fastighetsigaren, Johan Curman, f6r omradet ska tecknas képekontrakt som
reglerar f6ljande fragor:
- Markéverldtelser och fastighetsbildning

Mellan Kommunen och fastighetsigaren upprittades 2023 ett intentionsavtal gillande utveckling av del av
fastigheten Edsby 1:1 f6r dindamilet skola och idrott (KS/2023:170). Avtalet upphorde att gilla 2023-11-
30.

Kopekontraktet ersitter tidigare tecknat intentionsavtal.

Genomfdrandeavtal, som reglerar flytt av ledningar f6reslas tecknas med respektive ledningsigare.

Kommunfullmiktiges beslut om godkidnnande av képekontraktet sker i samband med detaljplanens
antagande i kommunfullmiktige.
3.2 Fastighetsridttsliga atgarder

Nir detaljplanen fatt laga kraft kan fastighetsrittsliga dtgarder ske. Ansékan om avstyckning,
marké&verlitelse genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanligening, ledningsritt eller
servitut inlimnas till Lantmateriet.

De fastighetsrittsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet och rittighet. Férindringarna framgar av
tabell nedan och tillhorande kartbild nedanfor tabellen.

Tabell 5: Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Fastighetsrittsliga konsekvenser

Edsby 1:1 Fastighetsreglering: Frin fastigheten Edsby 1:1 kommer avstyckning att
ske for att bilda nya fastigheter f6r huvudsakligen skol- och idrottsindamal
samt smahusbebyggelse. Kommunen anséker om och bekostar
avstyckningen.

Befintliga servitut: Fastigheten Edsby 1:1 belastas av avtalsservitut (akt
0114IM-13/8790.1) for andamilet kraftledning. Ledningsrittsagare dr
E.ON energidistribution AB.

Tillkommande servitut: Kommunen ansoker tillkommande servitut som
berér kommunens fastigheter.

Befintliga gemensamhetsanliggningar: Enligt fastighetsforteckningen
finns inga gemensamhetsanliggningar inom planomradet.

Tillkommande gemensamhetsanliggningar: Genomférandet av
detaljplanen mojliggér gemensamhetsanldggningar.
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Befintliga ledningsritter: Fastigheten Edsby 1:1 belastas av ledningsritt
(akt 0114-85/22.1) for dndamalet ledning for sjovatten.
Ledningsrittshavare 4r Upplands Visby kommun Energiverket.

Fastigheten Edsby 1:1 belastas av ledningsritt (akt 0114-90/5.1) for
indamalet vatten. Ledningsrittshavare dr Kommunalférbundet Norrvatten.

Fastigheten Edsby 1:1 belastas av ledningsritt (akt 0114-07/20.1) for
indamalet vatten och avlopp. Ledningsrittshavare dr Upplands Visby
kommun.

Tillkommande ledningsritter: I detaljplanen foreslas inga ledningsritter
bildas inom u-omride.
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Edsby 1:1
~ Edsby 1:1

Mark som 6vergar fran privat dgande till kommunalt &gd kvartersmark
l:l Mark som 6vergar fran privat till kommunalt agd allman platsmark

Figur 24: Kartan visar mark som byter dgare under genomforandet av detaljplanen.

Tredimensionell fastighetsindelning

Genom en lantmiteriférrittning f6r tredimensionell fastighetsbildning kan verksamheter med skilda
funktioner inom samma byggnad ligga pa egna fastigheter och ha olika dgare.

Gemensamhetsanldggning

Nir flera fastigheter har liknande behov av en anlidggning kan en gemensamhetsanliggning bildas.
Gemensamhetsanlidggningen bildas av Lantmadteriet genom en anldggningstorrittning. I samband med
detta beslutas om regler f6r hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skota och férdela kostnaderna
for anldgeningen.
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Servitut

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

Ledningsratt

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

3.3 Tekniska atgarder

Utbyggnad av allmdnna anldggningar

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggnaden av allminna anliggningar pabérjas. Kommunen
kommer att bygga ut de som krivs fér genomférandet av detaljplanen. Till att borja med byggs arbetsgator
inklusive nya ledningar. Efter att de firdigstillts kan byggherrar fa tillgang till sina fastigheter och
byggnationen av forskola, skola, sporthall och fotbollsplan samt bostidder pabérjas. Kommunen
tardigstiller slutligen allmin platsmark med exempelvis tridplantering och Gversta lagret asfalt.

Utbyggnadsordning/etappindelning

Genomfdrandet av detaljplanen kommer att ske etappvis. Antalet etapper och omfattningen av dessa
kommer att preciseras under det fortsatta detaljplanearbetet.

Drift och underhdll

Genomfdrandet av detaljplanen innebir att kommunen fir ytterligare ytor inom allmin plats att
underhalla. Kommunens fastighetsavdelning kommer att 4ga och underhalla skol- och idrottsfastigheterna
i omradet.

Utredningar

Utredningar som gjorts i planarbetet redovisas under avsnitt 1.1 Handlingar.

Infér detaljplanens genomférande behéver féljande utredningar tas fram:

e Projektering av allmin platsmark.
e Undersokning av fornlimningar.

Dokumentation och kontroll

Uppf6ljningar av att gransvirden £6r luft, buller, vibrationer och ljus (dagsljustérhallanden) £6ljs sker vid
slutsamréd i bygglovsprocessen.

Kontroll att sanering av marken ér utférd sker vid startbesked.
Vid genomférandet av detaljplanen kan bortledning och tillfillig sinkning av grundvattennivin
(lanshallning) vara nédvindig. Bortledning av vatten och avsinkning av grundvattennivaer utgdr

vattenverksamhet, enligt 11 kap § 3 i Miljobalken. Generellt krivs tillstind f6r vattenverksamhet. Tillstind
behéver s6kas hos Mark- och miljédomstolen.

3.4 Ekonomiska atgarder

Hir beskrivs de ekonomiska konsekvenser som genomférandet av detaljplanen far £6r kommunen,
exploatdren, fastighetsidgare med flera.
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Kommunala kostnader och intédkter

Kommunens exploateringsekonomi kan delas upp i nedanstiende kostnader och intikter:

Kostnader
- Utbyggnad av allmin plats (gata och park). Se dven avsnittet Tekniska dtgirder.
- Utbyggnad av omrade f6r skola, férskola och idrott.
- Markforviry
- Lantmiterikostnader
- Framtagande av detaljplan

Kostnaden f6r utbyggnad av vatten och avlopp ir taxefinansierat och belastar VA-kollektivet.
Exploatorerna bekostar dock flytt av befintliga ledningar i sin helhet som krévs f6r genomférandet av
planen.

Ekonomiska medel f6r utbyggnad av allmin plats kommer att avsittas i kommunens flerdrsplan med

budget.

Intdkter
- Markintikt. Kommunen planerar en forsiljning av omridet f6r smahusbebyggelse.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen férutsitter kommunala investeringsmedel. Kommunen kommer ocksa att
fa 6kade driftskostnader pa grund av tillkommande gator och parker samt skola och idrottsomrade. Fler
nya invanare innebir dven ett 6kat behov av kommunal service sdsom férskola, skola och omsorg. De nya
invinarna ger kommunen ytterligare skatteintikter.

Avgifter och taxor

Lantmaterikostnader
Kommunen anséker om och bekostar férrittningarna for att bilda allmén platsmark enligt detaljplan.
Kostnad f6r Lantmateriets dtgirder debiteras efter vid varje tidpunkt gillande taxa.

Vatten- och avloppstaxa

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

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

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

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

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

Bygglovavgift

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

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark inom planomradet. I detaljplaneforslaget anges gata, park
och natur som allmén platsmark. Kommunen dr huvudman f6ér de allminna vatten- och
avloppsledningarna inom omradet. For utbyggnad, drift och underhill av allmidnna vatten- och
avloppsledningar samt allménna gator, park och naturmark ansvarar kommunstyrelsens teknik- och
fastighetsutskott i Upplands Visby kommun.

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

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

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

Liansstyrelsen hanterar drenden rérande vattenverksamhet enligt miljdbalken 11 kap 9a §.

Ledningsdgare

Upplands Visby kommun ansvarar 61 utbyggnad och drift av vatten- och avloppsnitet.
E.ON Elnit AB ansvarar f6r utbyggnad och drift av det lokala elnitet.

Stockholm Exergi ansvarar t6r utbyggnad och drift av fjarrvirmeniitet.

Telia Sverige AB ansvarar f6r utbyggnad och drift av det fasta telefonnitet.

For optokablar ansvarar respektive operator.

3.6 Administrativa fragor

Planens handldggning

Med hinsyn till att detaljplanen inte ir férenlig med Oversiktsplanen sker planarbetet med utékat
planforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap 7 §.

Tidplan

Samrad, mars 2025
Granskning, preliminirt 2026

Antagande prelimindrt 2026

Genomforandetid

Genomférandetiden ska bestimmas sa att det finns rimliga mojligheter att genomféra detaljplanen under
angiven tid, men den fir inte vara kortare 4n fem dr och inte lingre dn femton ar, enligt plan- och
bygglagen 4 kap 21 §. Genomférandetiden 4r 5 dr fran den dag planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden fir planen bara dndras mot berérda fastighetsdgares vilja om det dr nédvindigt pa
grund av nya férhillanden av stor allmin vikt som inte kunde férutses vid planldggningen eller f6r
inférandet av fastighetsindelningsbestimmelser (plan- och bygglagen 2010:900, 4 kap 39 §).
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Anderas eller upphivs planen under genomférandetiden har fastighetsigaren ritt till ersittning fran
kommunen f6r den skada det medfér, (plan- och bygglagen 14 kap 9 §). Efter genomférandetidens slut
fortsitter detaljplanen med dess rittigheter att gilla men den kan 4dndras eller upphivs utan ritt till
ersittning till fastighetsigaren.

Bygglovspliktens omfattning

Med hinsyn till att planen syftar till f6rdndringar i en miljé med manga berérda och minga intressen har
bygglovsplikten behallits pa den nivan plan- och bygglagen reglerar inom detaljplanelagd mark.

4. Forutsattningar

4.1 Riksintressen och regionala program

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 Miljébalken. Syftet
med bestimmelserna dr att sikerstilla ett bevarande eller en sirskild anvindning f6r framtiden.

Planomradet ligger inom totalférsvarets influensomrade for luftrum och totalférsvarets influensomrade
f6r viderradar. I Sigtuna kommun finns en viderradarstation som forser forsvaret och SMHI med data.
Inom dess influensomrdde kan bebyggelse och andra objekt som dr dver 20 meter hdga medféra
storningar som gor det svérare att stilla sikra viderprognoser. Planférslaget kommer att remitteras till
Forsvarsmakten.

Planomradet ligger delvis inom det riksintresseomrade for flygbuller, FBN 55 dBA, som ir kopplat till
Stockholm Arlanda flygplats. Influensomridet, som I6per 1 en nordsydlig riktning, skdr genom
detaljplaneomradet och sammanfaller med inflygningen till bana 01L. Detta influensomride uppdaterades
den 31 mars 2021 i samband med Trafikverkets precisering av riksintresset for Stockholm Arlanda
Airport. Planomradet ligger i utkanten av influensomradets sydliga del.

Regionala program

Regional Utvecklingsplan Fér Stockholmsregionen, RUFS 2050, (oktober 2018) redovisar Upplands
Viisby titort som strategiskt utvecklingsomride och planomradet befinner sig i direkt anslutning till
befintlig smahusbebyggelse inom ett omrade som i utvecklingsplanen benimns som sekundirt
bebyggelselige.

4.2 Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Gillande 6versiktsplan Visby stad 2040 4r antagen av kommunfullmiktige 18 juni 2018. Oversiktsplanen
bygger pd Vision Visby stad 2040 vilken dr framtagen med hjilp av en medborgardialog under 2012-2013
och ir politiskt beslutad varen 2013.

Enligt gillande Sversiktsplan ligger planomradet inom landsbygd direkt angrinsande medeltit stadsbygd.
Det ir beskrivet att en tit och sammanhallen bebyggelsestruktur inom titorten ska gora att
befolkningsékningen dr méjlig samtidigt som stora naturomréiden bevaras. Ny bebyggelse ska frimst
koncentreras till stadsbygden, dir bostadstorsorjningen och serviceutveckling sker genom fértitning nira
befintliga omraden. Fér att begrdnsa ny bebyggelse pé landsbygden betonas att virdefull jordbruksmark
ska bevaras.
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Detaljplaneforslaget avviker fran oversiktsplanen pa sa sitt att planomradet ligger pa landsbygd nira
medeltit stadsbygd. Oversiktsplanens grinser dr dock inte exakta utan ska tolkas mer Gvergripande.
Forslaget, som omfattar bostider, idrott och skola, bér ses som en naturlig fortsittning pd stadsbygden.

3 Framtidsbild Vasby stad 2040

B Tat stadsbygd
1 Medeltat stadsbygd
Sméskalig stadsbygd
Landsbygd
1 Verksamhetsomride
Smiskalig stadsbygd eller verksamheter
[ sjo eller vatiendrag
ME 0 skyddad natur
W Vardefulla ekologiska och rekreativa varden

et ; & 2

Figur 25: Oversiktsplanens mar/éydﬂdm'ngy/éarz‘a. Rad ring visar var planomridet ligger.

Kommunala program

Kommunala program som frimst berér planeringen av omradet ar:

- Stadsmissighet - Definition f6r Upplands Visby kommun, (kommunfullmaiktige februari
2018.) samt en tillhérande Gestaltningsbilaga (kommunfullmaktige juni 2020).

- Kulturhistoriska miljéer i Upplands Visby, 1988.

- Riktlinjer f6r f6rskola och grundskola avseende lokaler och utemiljo, (kommunstyrelsen
oktober 2017).

- Delregional utvecklingsplan f6r Arlandaregionen, (kommunfullmiktige maj 2016).

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

- Vattenplan, Upplands Visby kommun, (kommunstyrelsen januari 2014).

- Energi- och klimatstrategi, UVK (kommunfullmiktige februari 2022).

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

- Utvecklingsplan f6r ekosystemtjinster i Upplands Visby kommun, (kommunstyrelsen maj
2010).

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

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

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

- Avfallsforeskrifter f6r Upplands Visby kommun (antagna av kommunfullmiktige 13
mars 2023).

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

- ABVA- Allminna Bestdimmelser f6r anvindande av Upplands Visby kommuns allméinna
Vatten- och Avloppsanliggning,.
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Detaljplan och forordnanden

Omridet omfattas idag delvis av detaljplan f&r Eds Allé som vann laga kraft den 12 februari 2014.
Genomforandetiden f6r kvartersmarken stracker sig till 2030-02-12 och £6r allmin plats 2029-09-12. De
delar som ber6r aktuellt planomride har markanvindningen odling, friluftsindamal och idrottsindamal.
Mindre byggnader och byggnadsverk av typen transformatorstation, pumpstation etc. medges.

N | (G N
1 ‘) l /S;\ :’\\ﬂ«\

iy <
/'( 913

e ilket lansstyr
2013:40-28

hay upphavt I
kommunfullmaktiges ——

VAL N e s SO0
Wé (nr 1379). Tjock svart st
del av planomradet som upphévdes av lansstyrelsen.

Pagdende planprojekt i ndrheten

Det finns inga pagdende planarbeten i nirheten.

Kommunala beslut i ovrigt

Milj6- och planutskottet gav den 29 maj 2022 kontoret fér samhillsbyggnad i uppdrag att ta fram
detaljplan f6r Vistra Eds Allé (Edsby 1:1 med flera).

4.3 Natur och ekosystemtjianster

Mark och vegetation

Planomradet bestar dels av skogsmark, dels av dkermark. I mitten av 1900-talet var en stérre yta av
planomradet uppodlad men dir har skog succesivt vixt upp. Detta giller omréadet vister om norra
skogskilen, upp mot Njurstatorp. Oster om planomridet fanns tidigare dkermark men detta har med
borjan under 2010-talet ersatts av bostadsomradet Eds Allé.
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En naturvirdesinventering dr genomférd (Ensucon, oktober 2024) av planomradet. Fyra
naturvirdesbiotoper identifierades i omradet, tre bedémdes ha naturvirdesklass 4, visst naturvirde, och en
biotop bedémdes ha naturvirdesklass 2, hégt naturvirde. Alla naturvirdesbiotoper utgjordes av skog,
blandskog eller barrblandskog med varierande grad av minsklig paverkan. I naturvirdesbiotop 2
patriffades talltickor pa dldre tallar, vilket 4r ett tecken pa skog med lingre kontinuitet. Ett antal rédlistade
arter sdsom gronsangare, svartvit flugsnappare och gulsparv hordes dven under inventeringen. Aven spar
av spillkrika pétriffades. Ett antal skyddsvirda trid noterades i filt, samt ett generellt biotopskydd i form
av en lindallé.
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Figur 27: Resultat av naturvérdesinventeringen.

Inom planomradet finns dven en dkerholme péd dkermarkens norra del samt en édldre stenmur i
planomradets nordligaste skogsomride. Dessa omfattas bada av biotopskyddsomriden 1 enlighet med
omrddesskyddsférordningens bilaga 1 (1998:1252).

Fordjupade artinventeringar kommer att goras £or faglar och fladderméss.

Grona kilar

I kommunen finns tvd av stockholmsregionens grona kilar; Résjokilen i 6st och Jirvakilen i vist. De grona
kilarna dr stora sammanhingande grénomriden som stricker sig frin Stockholms centrala delar och ut till
den omgivande landsbygden. Denna struktur gor att det aldrig dr langt till naturen och att det finns goda
forutsittningar for ett rikt vixt- och djurliv nira bebyggelsen. Tillgang till bostadsnira natur av god
kvalitet, en hilsosam milj6 och ett levande kulturlandskap dr viktiga resurser f6r att gbra kommunen och
stockholmsregionen attraktiv. De grona kilarna har en avgérande betydelse for att sakerstilla viktiga
naturfunktioner, rekreationsvirden samt pedagogiska och historiska virden. De ger ocksé forutsittningar
for de ekosystemtjinster som miénniskan dr beroende av.

Planomradet angrinsar till Jarvakilen, som inkluderar bland annat Runsahalvén, Harvaskogen och
Edssjoomradet. Jarvakilen dr regionens mest centralt beldgna grona kil, med viktig funktion som
titortsnira natur. Kilen dr betydelsefull som spridningssamband f6r ddellévskogsarter sasom kring
Edssjon, men dven for gamla barrskogar. I Jdrvakilen priglas landskapet till stor del av brukad skog med
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kvarvarande mindre pattier av dldre skog. I dalgingarna finns en del stérre omrdden med Sppet landskap.
Strinderna mot Milaren utgérs av branta sluttningar med barrskog. Kring Edssjon finns ett
jordbrukslandskap med dkrar, hagmarker och strandingar.

Enligt 6versiktsplanen ska ”Ingrepp som stor kilarnas funktion undvikas och negativ paverkan ska
kompenseras sd att de biologiska och rekreativa virdena bevaras. Vid alla nyetableringar ska paverkan pa
de grona kilarna konsekvensbedémas.”

Ekologiska spridningssamband

Planomradet berérs av spridningssamband for dldre tallskog enligt rapporten fér ekologiska
spridningssamband mellan Résjokilen och Jarvakilen 1 Upplands Visby kommun (2018). Skogskilen i
planomradet dr bedémd som en av de 5 % viktigaste omrddena inom tallskogsnitverket.

Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjinster dr alla produkter och tjanster som naturens ekosystem ger manniskan och som bidrar
till vér vilfird och livskvalitet.

De kan vara:

- producerande (ex. mat, dricksvatten),

- reglerande (ex. luftrening, pollinering),

- kulturella (ex. fritidsupplevelser, hilsa) eller

- understédjande (ex. biologisk mangfald).
Exempel pi dtgirder inom detaljplanering som kan bidra till ekosystemtjidnster som gynnar bade
minniskor samt djur- och vixtliv dr 6ppen dagvattenhantering, grona fasader och tak, gréna korridorer,
plantering och bibehillande av trdd, biholkar, bevarande av jordbruksmark, bibehallande och inférandet
av infiltrerbara ytor etc. I kommunen har det inom ramen f6r utvecklingsplan f6r ekosystemtjinster gjorts
en omfattande kartliggning av ekosystemtjinster. Denna kartliggning utgdr utgangspunkt £6r analys av
vilka tillgAngar och brister pa ckosystemtjanster som foreligger i vatje detaljplan.

Den tydligaste ekosystemtjdnsten f6r huvuddelen av planomridet dr idag producerande (matproduktion
genom dkermark). I nirheten finns en rad olika reglerande ekosystemtjinster i skogsomrddena, bland
annat luftrening genom vixtlighet, klimatreglering genom trdd som kan ge skugga och parkbris, pollinering
genom skogsbryn och nektarproducerande vixter. Aven de kulturella ekosystemtjinsterna r betydande i
skogsomridena sdsom hilsa och fritidsupplevelser genom strévomriden och naturupplevelser, sociala
relationer genom angrinsande rekreationsomriden och estetiska virden genom Sppna landskap och
omriden med artrikedom samt blomprakt. Understddjande ekosystemtjinster i form av biologisk
mingfald ir tydligt genom hdga naturvirden pé delar av kringligeande skog.

Yt- och grundvatten

Den 16 december 2016 faststillde Vattenmyndigheten fér Norra Ostersjons vattendistrikt
torvaltningsplan med atgirdsprogram samt miljokvalitetsnormer for distriktets vattenférekomster.
Besluten ir fattade med st6d av EU:s ramdirektiv for vatten och férordningen (2004:660) om f6rvaltning
av kvaliteten pd vattenmiljon. Det grundliggande malet 61 vatten dr att god vattenkvalitet ska uppnas.

Ytvatten

Upplands Visby kommun ingar tillsammans med Sollentuna, T4by, Jirfilla, Sigtuna och Vallentuna i
Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den dagvattenpolicy som dr framtagen for
avrinningsomradet.

I dagvattenpolicyn anges foljande punkter f6r omhindertagande av dagvatten:
- Minska konsekvenserna vid 6versvimning
- Bevara en naturlig vattenbalans
- Minska mingden féroreningar
- Utjdmna dagvattenfléden
- Berika bebyggelsemiljon
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Den otillfredsstillande ekologiska statusen i Edssjon dr baserad pd bedémningar for kvalitetsfaktorerna
vixtplankton och niringsimnen (totalfosfor) (VISS, 2023). Betydande paverkansfaktorer innefattar bland
annat belastning av niringsimnen och miljégifter frin urban markanvindning. Utpekade sidrskilt
fororenande imnen (SFA) f6r Edssjon utgdrs av: arsenik, koppar, krom, zink, ammoniak, Bisfenol A och
icke-dioxinlika PCB:er (PCB6). Av dessa ir statusen for arsenik, ammoniak och PCB klassad som mittlig.

Edssjon uppnir ej god kemisk status pa grund av att det finns prioriterade dmnen som har uppmitts i
halter 6ver grinsvirdena enligt Havs- och vattenmyndighetens féreskrifter. De utpekade prioriterade
dmnena f6r Edssjon presenteras nedan:

- Antracen

- Bromerad Difenyleter (PBDE)

- Bly och blyféreningar

- Kadmium och kadmiumféreningar

- Kvicksilver och kvicksilverféreningar

- Nickel och nickelféreningar

- Dioxiner och dioxinlika féreningar

- Fluoranten

- PFOS-perflouroktansulfonsyra och dess derivater
- Polyaromatiska kolviten (PAH), inklusive Benso(a)pyren (BaP)
- Trybutyltennforeningar (TBT)

Grinsvirdena for tvd av de prioriterade dmnena, kvicksilver och PBDE, &verskrids i samtliga av Sveriges
undersokta ytvattenférekomster till £f6ljd av atmosfirisk deposition. Det innebdr att ingen av Sveriges
ytvattenforekomster uppnar god kemisk ytvattenstatus i dagsliget. Aven om de éverallt éverskridande
dmnena exkluderas, uppnar Edssjon inte god kemisk_ytvattenstatus, eftersom mingden antracen, (PFOS) och
TBT isjon 6verskrider grinsvirdena. Dioxiner och BaP ir ej klassade f6r vattenférekomsten.

Grundvatten

Planomradet ligger inte inom skyddsomride f6r grundvattentikt och omfattas siledes inte av nigra
skyddstoreskrifter gillande grundvatten. Inom planomradet bedéms grundvattnets tryckniva ligga mellan
1,1 meter och 2,8 meter under nuvarande markyta.

Geotekniska forhdllanden

Enligt 6versiktliga geologiska kartor fran Sveriges Geologiska Undersckning (SGU) stricker sig
planomradet 6ver flera typer av jordarter dir glaciallera dominerar 1 sédra delarna men dir byggnader
foreslds bestar marken mest av sand, grus och morin enligt jordartskartan fran SGU. I de norra
delarna ir sarbarheten for grundvatten hog.

En geoteknisk undersokning har genomforts (Férundersokning — Viastra Eds Allé, 2024-06-14, Awer
geoteknik). De geotekniska undersdkningarna visar att i den norra delen av planomradet
overensstimmer jordprofilen med SGU:s jordartskarta, med ett Gversta jordlager av 0,5—1 meter sand.
Sanden efterfoljs av ett tunt lager torrskorpelera med en maktighet pa 0,5-1 meter. Direfter intrider ett
upp mot 3 meter tjockt lager av sandig morin vilandes pa berg. Djupast sondering i delomradet drevs till
ca 5,5 meter innan férmodat berg,

I den mellersta delen av planomradet bestir jordprofilen av ett tunt lager sandig mulljord som Svergar till
torrskorpelera ned till 1,5-2 meters djup. Efter torrskorpan utgérs jordprofilen av lera pa en maktighet om

2-3,5 meter, som efterfljs av sandig morin med okind miktighet vilandes pa berg.

I den s6dra delen av planomradet ér jordprofilen liknande den norra, med ca 1 meter sand ovan 0,51
meter torrskorpelera efterfoljt av sandig moridn med en maktighet pa upp till 2 meter, ovan berg.

48 av 60



Undantaget 4r vid en undersékningspunkt som i stillet har en lermiktighet pd ca 4 meter mellan den Gvre
sanden/torrskorpan och undre friktionsjorden, for ett totalt jorddjup pa ca 8 meter ovan berg.

4.4 Bebyggelse

Figur 28: Befintlig /mxz‘adsbe;gge/ye som angransar planomradet. I 70tamjz av TOL. arkitekter och AFRY.

Bostdder

Planomradet 4r helt obebyggt men angrinsar i st till smahusbostider anlagda i slutet av 2010-talet. Ovrig
bebyggelse beskrivs mer ingdende i efterféljande kulturmiljéavsnitt.

Arbetsplatser

Alldeles 1 séder om planomradet ligger ett ladugardskomplex som frin bérjan tillhérde Edsby gird. Den
dgs idag av Antuna och arrenderas av Sittra gard som bedriver en verksamhet som i huvudsak sysslar med
spannmalsodling.

Service - offentlig och kommersiell

De nirmaste férskolorna finns cirka 300 meter 6ster och séder om planomradet. Befintliga Runby skola
for forskoleklass till drskurs nio ligger cirka 400 meter norr om planomradets nordligaste del.
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Fzzr 29: Forskola i Eds Allé. Fotografi av TOL. arkitekter och AFRY.

Enstaka lokaler f6r service till allmdnheten byggs utmed Milarvigen ungefir 100 meter bort och en
befintlig restaurang finns pa samma stricka cirka 500 meter frin planomradet.

Skyddsrum

Inom planomradet finns inga skyddsrum. Det finns inga krav pa att bygga nya skyddsrumsplatser inom
omradet.

4.5 Kulturmiljo

Kulturmiljons karaktdr och struktur

Planomrédet bestir till storsta delen av dkermark med lang historisk kontinuitet. Inom och i anslutning till
planomradet finns fornlimningar i form av stenstringar, gravar och boplatser fran jirndlder. Omréidet
innehéller dven kulturmiljéer fran historisk tid som berittar om olika agrara system som funnits parallellt
pa platsen och pa olika sitt format landskapet.
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Béatmanstorpet

Fignr 30: Byggnader med varierande knlturbistoriska virden. Njnrstatorp anger endast platsen for tidigare bebyggelsen. Grina polygonen markerar det
ungefarliga exploateringsomradet. V'ita pilar visar de siktlinjer som paverkas kopplade till gamla Edsby Gard, Présttorpet och Batsmanstorpet. Killa:
Kulturmiljoutredning, Afry, november 2024.

Séder om planomridet finns Edsby slott med dess tillhérande ekonomibyggnader, arbetarbostad och
portvaktsstuga. Dessa byggnader utgdr ett sammanhingande system som berittar om det storjordbruk
som etablerades hir under 1800-talets slut kring herrgarden. Vid denna tid anlades dven den lindallé som
16per lings med Milarvigen bort till bostadsomradet Agget. Allén var tidigare mer omfattande och utgick
fran herrgarden, via portvaktstugan séderut ner mot Eds kyrka, och dven kring den entrén som fanns vid
ladugirdskomplexet. Vid varje entré finns bevarade bastanta grindstolpar i vit puts och huva av svart plat.

Herrgarden ersatte de fyra girdarna i byn Edsby som tidigare fanns pd samma plats. Herrgardsbyggnaden
fick sitt nuvarande utseende 1915 efter att girden kom i familjen von Rosens dgo. Arkitekt vid
ombyggnaden var I G Claeson.

Angrinsande till planomradet i norr finns en till viss del bevarad torpmilj6 frin 1700-talet med
torpstugorna batsmanstorpet Njursta nr 64 och Eds pristtorp. Trots att torpen saknar manga av
uthusbyggnaderna dr dnda den smaskaliga och alderdomliga karaktiren avldsbar. Torpen ligger i typiska
ligen i skogsbrynen pa svirodlad terring i utkanten av huvudgirdarnas marker. Akermarken ir delvis
igenvuxen men halls 6ppen vid Pristtorpet.
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Inom planomradet finns ocksa agrara limningar efter det tidigare torpet Njurstatorp vars bebyggelse
torsvann under 2010-talet. Den befintliga dkerkanten i norr som markeras av ett dike foljer de dldre
fastighetsgrinserna. Mellan diket och Pristgardsvigen finns den delvis igenvuxna dkermarken som
tillhérde Njurstatorp. I kanten mot pristgardsvigen finns en dldre stenmur, markerad som 6vrig
kulturhistorisk limning i fornsék (1.2013:6690).

Lns

Figur 31: Storskifteskarta frin 1788. Kartan visar Njurstatorp med odlingsmarker (nr 30 och 31), Njursta batsmanstorp (nr 35) samt Eds
présttorp (nr 23) i nedre higra hornet. Dagens fastighetsgranser och strackning av pristgardsvagen ar i stort samma som redovisas pa kartan. Kalla:
Lantmteriet.se himtad 2025-01-24.
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Edsby slott

Ladugard, arrenderad av Sdttra gard. Stengrund troligen 1800-tal.

Figur 32: Historisk bebyggelse runt planomradet. Fotografier av TOL arkitekter och AFRY .

Kulturmiljoprogrammet fran 1988

De kulturhistoriska virdena i ndiromradet har undersékts i flera utredningar under dren. I boken
Kulturbistoriska miljoer i Upplands 1 ésby frain 1988 ingér jordbruksmarken som en del av ett kulturhistoriskt
virdefullt omrade runt Edssjon. Dir beskrivs att omradet karaktiriseras av de stora 6ppna dkerslitterna
med koppling till omradets flertal mindre herrgardar, diribland Edsby slott. Det var kring dessa herrgardar
som jordbruket bérjade rationaliseras mot storjordbruk under slutet av 1800-talet.

De senaste drens utbyggnad av Eds allé har tagit stora delar av akermarken i ansprik och fragmenterat de
stora akerfilten till mindre enheter. Detta har paverkat avlisbarheten av jordbruksmarkens koppling till
herrgardsmiljon kring Edsby slott och den aktuella jordbruksmarken bedéms inte lingre besitta lika hoga
kulturhistoriska virden ur den aspekten.

Kulturmiljoutredning, Afry november 2024

Under planarbetet har en kulturmiljdutredning tagits fram av Afry.

Utredningen pekar pd att det kring exploateringsomradet finns byggnader med varierande kulturhistoriska
virden. Dessa kulturvirden ir nira sammanlinkade med kulturlandskapet och har uppkommit som en
konsekvens av odling, bosittning och annat brukande av odlingslandskapet eller omraden som brukas eller
brukats som odlings- eller betesmarker samt av 1800-talets framvixande ekonomiska, sociala och politiska
reformer i Sverige. Det finns dven ildre agrara inslag bevarade i landskapet sdsom dldre dker- och
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betesmark, likasd stenmurar som har skiljt de olika ytorna at. Utéver det finns det dnnu siktlinjer/vyer som
sammanbinder kulturvirdena och som dr viktiga f6r fOrstielsen av platsens historia.

I utredningen anges féljande rekommendationer. ”Tydliga agrara limningar bor bevaras i sd hég grad som
mojligt sd att den historiska lisbarheten inte férsvinner och att upplevelsen av den historiska dimensionen
och uppbyggnad bibehills. Agrara limningar sdisom dkerhakar, stenréjda ytor, diken, odlingsrésen, dldre
vigar, fastighetsgranser, stenmurar och liknande ér viktiga dd de dven har ett hogt pedagogiskt virde.”

Fornldmningar

Inom planomradet finns féljande fornlimningar.
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Figur 33: Registrerade limningar i Kulturmiljoregistret (KMR). Den streckade linjen motsvarar det nngefarliga exploateringsomradet. Skala 1:10 000.
Kdlla: Afry kulturmiljontredning
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Tabell 6: Fornlimningar inom och i ndrheten av planomradet.

Limningsnummer | Limningstyp Status

1.2013:5298 Boplats Fornlimning

1.2013:6690 Hignad Ovrig kulturhistorisk limning
1L.2013:6772 Hignad Fornlimning

L.2013:6775 Rojningsrose Ovrig kulturhistorisk limning
1.2013:6776 Rojningsrose Ovrig kulturhistorisk limning
1.2013:6984 Hignad Ovrig kulturhistorisk limning
1.2013:6985 Hignad Fornlimning

L2017:79 Fossil aker Mojlig fornlamning
L2017:227 Stensittning Fornlimning

1.2017:892 Stensittning Fornlimning

1.2017:893 Stensittning Fornlimning

4.6 Gator, trafik och parkering
Gdng- och cykeltrafik

Det finns goda befintliga ging- och cykelkopplingar mellan planomridet och Gvriga delar av kommunen.
Malpunkter som exempelvis Upplands Visby station och Visby centrum nés smidigt via cykelvigar
separerade frin 6vrig fordonstrafik. Stationsomradet ligger ungefir pa tva kilometers avstand fran
planomradet och kan nas pa omkring 25 minuter med gang och cirka atta minuter med cykel. Dirtill
finns flertalet passager Gver jirnvigen som stirker planomradets tillginglighet till kommunens centrala
delar f6r gangtrafikanter och cyklister. Planomradets tillginglighet stirks dven av dess direkt angrinsande
placering till huvudcykelvignitet.

De befintliga gang- och cykelbanorna lings med Runsavigen och Milarvigen knyter samman planomradet
med kommunens vistra och sydvistra delar. P4 Runsavigen finns en asfalterad ging- och cykelvig
separerad fran 6vrig fordonstrafik. Pa Milarvigen/Villstavigen har kommunen anlagt ging- och cykelvig
fram till korsning Milarvigen/Sjostriket. Resterande stricka av Milarvigen, frin korsningen till vig 267,
ar av statligt vighallarskap och ska i enlighet med vision Visby stad 2040 utvecklas med regional cykelvig
(Milarvigen 850).

Kollektivtrafik

Det nidrmsta héllplatsliget Edsparken ligger ungefir pa 400 meters gangavstand till planerad placering av
grundskolebyggnaden i mitten av planomradet. Hallplatsen trafikeras, ar 2024, av linje 532, 535, 536 och
560X. Med linjerna gar det att ta sig till Upplands Visby station 1 kvartstrafik under maxtimme.

Biltrafik

Planomradet ligger i direkt angrinsning till Malarvigen och Runsavigen. Milarvigen utgor en del av
kommunens huvudvignit, vilket innebdr att vigen utformas f6r god framkomlighet {6t biltrafiken.
Milarvigen ar av kommunalt huvudmannaskap. En fortsatt god framkomlighet pa vigen dr dirfor ett
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viktigt motiv da biltrafiken soker sig ut pa huvudvigarna. Via Milarvigen kan planomridet nds smidigt
med biltrafik via 6vriga lokalgator, framfér allt i kommunens vistra och centrala delar.

Milarvigen i riktning mot vig 267 6vergir efter korsning Malarvigen/Sjostraket till att vara av statligt
vighiéllsarskap (Milarvigen 850). Strickans nuvarande utformning medfdr periodvis betydande
siktutmaningar. Vigen dr ocksa utpekad link for breda transporter. Via Milarvigen 850 kan planomradet
nés av fordon fran exempelvis de angrinsande kommunerna Jirfilla kommun och Sollentuna kommun.
Utveckling och underhdll av Milarvigen 850 och Runsavigen ansvaras och beslutas av Trafikverket.

Parkering

I dagsldget finns allmdnna kantstensparkeringar lings med Milarvigen och Villstavdgen. Tilliten
parkeringstid dr maximalt fyra timmar i £6ljd i enlighet med nuvarande reglering. Enligt géllande plan ska
befintliga kantstensparkeringar tillgodose bostadsomradets behov av beséksparkering. Den torg- och
kantstensparkering som finns ska dven uppfylla parkeringsbehovet f6r verksamheterna i bebyggelsens
bottenvining. Omridet bedémdes sammanlagt kunna tillskapa cirka 150 parkeringsplatser pa allmin plats.

4.7 Teknisk forsorjning

Energianvdndning

Det finns inget fjarrvirmenit direkt i anslutning till planomradet.

Vatten och aviopp

Omradet dr inte f6rsérjt med kommunala vatten- och avloppsnit men angrinsar verksamhetsomradet £6r
vatten och avlopp.

Dagvatten

Med dagvatten avses tillfilliga fléden av exempelvis regnvatten, smiltvatten, spolvatten och framtringande
grundvatten. Idag avvattnas dkermarken 1 ett dike som ligger utmed dkerkanten och lings med de
befintliga bostddernas fastighetsgrinser. Vattnet rinner s6derut.

Avfall

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

Den innehiller fem malomriden

1. System efter behov
2. Avfall férebyggs

3. Material cirkuleras
4, Matavfall

5.

Skrip och nedskripning

For rad och anvisningar f6r transport, férvaring och dimensionering, se Avfallshandboken 2022,
Upplands Visby kommun (antagen av kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott mars 2023) som
ersatt Handbok f6r avfallsutrymmen, Upplands Visby kommun januari 2012. Handboken gar att himta
hem via kommunens hemsida.
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4.8 Halsa och sakerhet

Markfororeningar

En miljéteknisk undersékning dr genomférd (Oversiktlig miljéteknisk markundersdkning Vistra Eds Allé,
Ensucon, 2024-06-12). Undersokning dr genomford utifrin att planerad markanvindning motsvarar KM
(kdnslig markanvindning).

Efter utférd markundersokning konstaterades att marken som helhet utgérs av mullager {6ljt av
torrskorpelera och lera. Stillvis férekom sandlager och morin. Det har vid provtagningstillfillet inte
patriffats ndgot avvikande material som ger anledning till féroreningsmisstankar.

Utifran erhéllna analysresultat beddms féroreningssituationen inom detaljplaneomridet som lag. De nagot
hégre halterna av kalcium, magnesium och natrium i grundvattnet bedéms vara naturliga. Kalcium,
magnesium och natrium férekommer naturligt i grundvatten genom vittring av berggrunden, dir framfor
allt kalcium och magnesiummineral ofta dr littvittrade. Kalcium och magnesium utgér tillsammans
vattnets totalhardhet och upplandsregionen pekas ut som ett omride som i allmédnhet har hart vatten.

En PAH-férorening patriffades (>KM) och ir avgrinsad i djupled men bér avgrinsad i plan. Vid
kommande schaktarbeten bér PAH-féroreningen omhindertas f6r att sikerstilla att marken dr limplig
infér den planerade markanvindningen.

Undersckningens resultat bor tolkas som en 6versiktlig indikation av féroreningssituationen pa omradet.
Ytterligare provtagning frimst avseende bekimpningsmedel bor tas 1 genomférandeskedet och
provtagningspunkterna bor da spridas ut mer.

Radon

Del av norra planomradet utgér ett hogriskomrade medan andra delar utgor ett lagriskomrade £6r radon
enligt kommunens 6versiktliga radonriskkarta. Se vidare om hantering under avsnitt 2.8 Halsa och
sakerhet.

/ . Radonrisk -

Lagriskomrade
[j Eventuelit hogriskomrade
I Hogriskomrade

Default

J

Figur 34: Karta dver risk for radon. Rod linje markerar planoniridet.

Buller

Oversiktsplanen, Visby stad 2040, papekar att buller ir ett stort problem fér Upplands Visby pa grund av
péaverkan fran Arlanda, jirnvigen och motorvigen. Buller beh6ver uppmirksammas tidigt i
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planeringsprocessen. Vid nybyggnation har kommunen som ambition att den sammansatta ljudmiljén ska
bli sa bra som m&jligt bide inomhus och utomhus vid bostider samt i den offentliga miljén.

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 riktvirdena ska
tillimpas retroaktivt pa drenden och mil som pabdrjats fran och med 2 januari 2015.

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte Gverskrida:
- 00 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Om ligenheten 4r hogst 35 kvm stor accepteras nivan
65 dBA.
- 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.
Om 60 dBA ekvivalent ljudniva dndd 6verskrids bér minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara
vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudnivi inte Gverskrids vid fasaden och minst hilften av

bostadsrummen vara vinda mot en sida ddr 70 dBA maximal ljudnivi inte 6verskrids mellan klockan
22.00 och 06.00 vid fasaden.

For buller frin flygplatser bor nedanstiaende nivaer inte Gverskridas.
- 55 dBA FBN (flygbullerniva)
- 70 dBA maximal ljudnivd flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.
- Om ljudnivin 70 dBA maximal nivd 4nda 6verskrids bér nivin inte &verskridas mer dn
- 16 ganger mellan kl. 06-22 och
- 3 gianger mellan kl. 22-06.

Ljudmiljén inomhus regleras i Boverkets byggregler.

Naturvardsverket har i vigledning om buller fran vig- och spértrafik pa skolgirdar angett vilka riktvirden
som bor tillimpas pad skol- och férskolegardar. I vigledningen anges att pa minst 50 procent av
skolgardens yta bor den ekvivalenta ljudnivan underskrida 50 dBA. Denna yta bor vara dir barnen
befinner sig mest, exempelvis for lek eller vila. Pa 6vriga vistelseytor inom skolgirden bér den ekvivalenta
ljudnivan underskrida 55 dBA.

Vdgbullersituation

Runsavigen dr den ndrmaste bullerkillan f6r vigtrafik som paverkar planomridet. Det dr en statlig vig
med arsdygnstrafik (ADT) mellan 1000-2000 fordon enligt nationella vigdatabasen (NVDB). Upplands
Visby kommun genomférde 2017 en dvergripande bullerkartligoning f6r hela kommunen. Enligt
bullerkartligeningen uppgér den ekvivalenta ljudnivan f6r den sydligaste delen till 55-60 dBA, men
merparten av planomradet har ljudnivier underskridande 50 dBA pé avstind mer dn 50 meter frin vigen.
De maximala ljudnivierna 6verskrider 70 dBA upp till 20 meter fran Runsavigen, men direfter avtar
ljudnivierna snabbt och pi ett avstind pa 50 meter fran vigen underskrider de maximala ljudnivderna 60
dBA. Den bullerutredning som gjordes i detaljplanen f6r Eds Allé bekriftar detta, dédr bullernivaerna
nordvist om cirkulationsplatsen dr berdknade underskridande 50 dBA ekvivalent ljudniva inom
planomradet f6r Vistra Eds Allé.
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Figur 35: Information fran bullerkartle
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Figur 36: Fran bullerutredning detaljplanen Eds AlE.

Flygbullersituation

Influensomradet for flygbuller 55 FBN skir igenom planomradet 1 nordsydlig riktning, och den vistra
delen av planomradet ligger inom influensomradet. Det édr frimst inflygningar till Arlandas bana 1 (01L)

Ekvivalent ljudniva

>-99.0 dB(A)

35.0 dB(A)
40.0 dB(A)
45.0 dB(A)
50.0 dB(A)
55.0 dB(A)
60.0 dB(A)
65.0 dB(A)
70.0 dB(A)
75.0 dB(A)
80.0 dB(A)
85.0 dB(A)

som ber6r planomridet. Inflygningar sker dygnet runt till bana 1.

Sammanlagrad (Leq)

45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA
60-65 dBA
P 6570 dEA
N 70-75dBA
B 75 =dBA

lGiganing C?J/)/zmd.r Vsby kommun 2017. Vdgdragningen var vid bullerkartliggningen annorlunda dan dagens

Det kan frin Trafikverkets underlag for riksintressepreciseringen och Swedavias berikning av
influensomrade med avseende pa flygbuller konstateras att:

- Fram till och med dr 2070 s kommer Vistra Eds Allé inte ha vare sig flygbullernivier (FBN-
nivier) eller maxbullernivier som 6verskrider angivna virden i trafikbullerférordningen. Dvs.
FBN-nivaerna kommer vara ligre dn 55 dBA och maxbuller kommer inte 6verstiga 70 dBA

sexton ganger per dagperiod.
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- Vad giller FBN-niviéer efter 4r 2070 sa kommer Vistra Eds Allé delvis ligga inom det omrade
som enligt riksintressepreciseringen f6r Stockholm Arlanda Airport har FBN-nivaer 6ver 55 dBA.

Swedavia har under hésten 2024 genomfért en flygbullermitning inom ramen £6r Stockholm Arlanda
Airports mitprogram for flygbuller intill planomradet. Resultatet visar att medelvirdet f6r maximala
ljudnivier var 67,2 dBA och ekvivalenta ljudnivan baserad pd uppmitta ljudnivier 47,0 dBA.

4.9 Begreppsforklaringar

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

- Byggnadsarea, BYA = den area som en byggnad upptar pa marken. (Skdrmtak, stort
takutsprang och liknande anliggningar t. ex. balkong ligre dn 3 m éver mark, riknas in i
byggnadsarean.)

- Nockhéjd = en héjd 6ver marken f6r taknockens hojdlige. Héjden mits frin medelmarkniva
eller gatans niva om gatan befinner sig inom 6 meter frin byggnaden.

- Medelmarksnivd = Den genomsnittliga marknivén intill byggnadens fasad.

- Nollplan = Motsvarar geoiden i det héjdsystem RH2000 som detaljplanen dr upprittad i.
Forenklat motsvarar nollplan ungefir en tinkt havsniva.

Kontoret for samhillsbyggnad

Karin Seleborg Alexander Bonnevier

Tf. Planchef Planarkitekt
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