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Information om detaljplanen och
detaljplaneprocessen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar en handling som bestar av en plankarta och planbeskrivning vilka
reglerar och beskriver kommunens anvandning av mark- och vattenomraden.
Detaljplanen redovisar allmanna platser, kvartersmark samt vattenomraden och
granserna for dessa.

Sa laser du detaljplanen

Detaljplanen utgdrs av en plankarta med tillhérande planbeskrivning. Plankartan ar
juridiskt bindande och reglerar anvandningen av mark- och vattenomraden genom
olika planbestammelser. Planbeskrivningen ar vagledande och forklarar detaljplanens
syfte, forutsattningarna for planlaggningen och hur planen ar avsedd att genomféras.

Var ar vi nu?

. genom-

Detaljplanen befinner sig just nu i samradsskedet. | detta skede far remissinstanser,
fastighetsagare och andra berérda far ta del av forslaget och komma med synpunkter.
Efter samradet upprattas en samradsredogorelse dar synpunkter som framforts under
samradet redovisas. Planforslaget kan komma att justeras och kompletteras vid behov
innan ett granskningsforslag upprattas.

Samradet pagar mellan mandag den 11 december 2023 till och med fredag den 2
februari 2024. Forslaget ar utstallt i kommunhuset i Kungsangens centrum samt i
Brohuset i Bro centrum. Handlingarna

finns ocksa pa kommunens webbplats www.upplands-bro.se/dptammsvik.
Samradshandlingar pa papper kan bestallas fran kommunen.

Hur kan du framféra dina synpunkter?

Synpunkter pa forslaget ska senast fredag den 2 februari 2024 skriftligen framféras
till: Upplands-Bro kommun, Kommunstyrelsen, 196 81 Kungsangen eller via e-post:
kommunstyrelsen@upplands-bro.se. Ange diarienummer KS 19/0695 nhamn, adress
och eventuell fastighetsbeteckning.
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Sammanfattning av planférslaget

Nedan foljer en sammanfattning av planférslaget och dess intentioner gallande
planomradets utformning, funktion och anvindning.

Befintlig miljo

Planomradet omges av akermark samt skogspartier och angransar till Malaren.
Planomradet bestar av tva karaktariserande delar, den so6dra delen dar
konferensanlaggningen och dess tillhérande bebyggelse ar beldgen och den norra
delen som ar oexploaterad och bestar av skogspartier med en mer skiftande
topografi.

En viktig del av detaljplanearbetet har varit att anpassa den nya bebyggelsen till
natur- och kulturmiljon i omradet. Planomradet praglas av hoga naturviarden pa
flera platser och det finns d&ven skyddade djurarter, sa som fladdermoss i omradet.
Kulturmiljon i omradet karaktariseras framst av bebyggelse med lantlig karaktar
samt de omgivande vyerna mot akermarkerna runt omkring planomradet.

Planforslagets anpassning till den befintliga natur- och kulturmiljén har skett
genom avvagningar foér att skona natur- och kulturmiljéns virden bade
gestaltningsmassigt och exploateringsméssigt. I det norra omradet anpassas
bebyggelsen bland annat till sitt utseende, skala och placering for att spegla
naturmiljéon och topografin samt foér att minska intrycket fran omgivande
akermark. I det s6dra omradet riktas fokus mot att den nya bebyggelsen ska
komplettera den befintliga bebyggelsen som finns pa platsen idag. Detta bland
annat genom bebyggelsens placering, kulérval och skalor. De byggnader som ar
mest vardefulla ur kulturmiljéaspekt skyddas genom bestimmelser i plankartan.

Omraden med hoéga naturvirden lidmnas oexploaterade och trad som &r
vardefulla sparas genom bestammelser i plankartan. For fladdermodssen som ar
den djurarten som har skydd enligt artskyddsférordningen kommer passager och
alternativa boplatser inom planomradet ordnas. I vilken omfattning och form
kommer undersoékas till granskningsskedet.

Allman plats

Detaljplanen foreslas mojliggora for ny vigdragning i omradet betecknad GATA,
for att koppla samman det norra och sédra omradet, men aven for att skapa en
in- och utfart fran det norra omradet mot Adévagen. Gangvigar (GANG) som
kopplar samman konferensanlaggningen med den foreslagna dppelparken och
vidare mot de nya radhusen foreslas i det soddra omradet. Mellan det norra och
s0dra omradet foreslas ocksa en gangviag som kopplar samman dessa omraden.
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Denna gangvag foljer samma strackning som befintlig grusvig. En stor del av
planomradet foreslas besta i sitt nuvarande tillstand som naturomrade, dessa
omraden betecknas som NATUR.

Plats for parkeringar (P) foreslas i sodra delen av planomradet for att komplettera
konferensomradets anvindning men aven for att moéjliggora for parkeringar for
de nya bostadshusen.

Samitliga allminna platser foreslas ha enskilt huvudmannaskap.

Huvudmannaskap
Det ar enskilt huvudmannaskap for allmin plats (GATA, GANG och NATUR).

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 10 ar fran den dag detaljplanen far laga kraft.

Kvartersmark

Detaljplanen foreslas mojliggéra for bostader (B) och konferensanlaggning (Oy).
Fastigheten Brunnsvik 1:4 foreslas kompletteras med 140 enbostadshus i olika
former forlagda i det sédra och norra omradet.

I soédra delen av planomradet foreslas nya rad- och kedjehus, vilket innebar att
fyra befintliga byggnader rivs och ersitts med bostadsbebyggelse eller gata. I
bostadsomradet i sédra delen skapas mojligheter till gemensamma innergardar
med cykel- och avfallshus samt lekplats. Konferensomradet kompletteras med en
ny byggnad och en tillbyggnad pa den sa kallade “vita villan” som ar beliagen
narmast vattnet. Den &ldre appelparken som foéreslas aterstdllas ingar i
anvandningen O;, da denna huvudsakligen kommer nyttjas av gasterna till
konferensanlaggningen. Ur kulturvardessynpunkt skyddas sarskilt vardefulla
byggnader genom bestimmelser i plankartan.

Det norra omradet foreslas mojliggoéra for blandade bostadstyper i form av
kedjehus, radhus, parhus och friliggande villor pa naturtomter.

Vattenomrade

En del av fastigheten Brunnsvik 1:4 bestar av vattenomrade, dar det idag finns en
T-formad brygga for bad. Denna brygga féreslas besta och beteckas som W;.
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Handlingar

Planhandlingar

Plankarta med bestimmelser i skala 1:2000, 2023-10-24
Denna planbeskrivning, 2023-10-24

Hlustrationsplan, ETTELVA Arkitekter, 2023-10-13
Gestaltningsprogram, ETTELVA Arkitekter, 2023-10-13
Fastighetsforteckning, 2023-10-13
Miljokonsekvensbeskrivning, AFRY, 2023-10-09

Ovriga handlingar

Undersokning om betydande miljéopaverkan, 2022-07-29

Trafikutredning, AFRY, 2022-12-13

Naturvardesinventering, Ekologigruppen, 2021-01-19

Artskyddsutredning fladdermoss vid Tammsvik, Ekologigruppen, 2022-05-30
Kulturmiljoutredning, WSP, februari 2021

Fagelinventering, Ekologigruppen, 2021-09-01

Dagvattenutredning, Geosigma AB, 2021-10-05

Geoteknisk utredning, Geosigma AB, 2021-09-17

Markteknisk undersokning, Geosigma AB, 2021-09-17

Planens bakgrund, syfte och huvuddrag
Bakgrund

I slutet av 2019 lamnade fastighetsdgaren for Brunnsvik 1:4 in en ansékan om
planbesked i syfte att undersoka mojligheten att utveckla omradet kring
konferensomradet Tammsvik med en utokad hotell- och spaverksamhet samt
bostadsbebyggelse och viss samhéllsservice. Planuppdrag gavs ar 2020.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsittningar fér utveckling av befintlig
konferensanlaggning pa fastigheten samt mojliggéra fér bostider i omradet.
Utveckling av konferensanldggning foreslas delvis inom strandskyddat omrade.
Befintliga natur- och kulturviarden ska beaktas genom att ny bebyggelse inpassas
varsamt i terrdngen och kulturmiljon. Befintlig bebyggelse som ar utpekad som
sarskilt bevarandevarde ur kulturmiljésynpunkt ska dven bevaras.

Huvuddrag

Konferensanliggningen som ar beligen i planomradets sydostra del foreslas
utvecklas och koncentreras till sin placering vid vattnet genom tillbyggnad pa
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befintlig huvudbyggnad samt nybyggnation. Forslagen 6vrig bebyggelsestruktur
i planomradet utgérs av en blandning av villor, parhus, kedjehus och radhus.
Totalt mojliggors for 140 bostader i planomradet dar bebyggelsen tillats uppforas
i tva vaningar. Ny vagdragning till omradet mojliggérs ocksa genom
planforslaget.

Placeringen av bebyggelsen sker med hansyn till topografiska féorhallanden samt
befintliga natur- och kulturvirden. Detta genom att bland annat anpassa
byggnadernas placering till topografin i omradet, genom att undvika bebyggelse
pa hogt naturviardesklassade omraden, skapa passager for fladdermossen samt
genom att anpassa bebyggelsen till landsbygdens byggnadstraditioner genom val
av naturnira och lantliga fasadmaterial och kulérer. De byggnader som ar sarskilt
utpekade i kulturmiljéutredning skyddas mot rivning och férandring.

Planomradet bestar av bebyggelse som ar koncentrerad till planomradets s6dra
och norra delar. Nedan foljer huvuddragen for dessa delar av planomradet.

Sodra omradet

Planomradets sodra del bestar av konferensomradet, dar det férutom utveckling
av konferensomradet, mojliggors for uppféorande av radhuslangor och kedjehus.
Totalt mojliggors det for 47 radhus och 11 kedjehus i omradet.

Gemensamma parkeringsplatser tillskapas for konferensanlaggningen, dessa ar
forlagda bade inom och i anslutning till verksamheten. For radhusen tillskapas
gemensamma parkeringsplatser, for de 6vriga hustyperna sker parkering pa egen
tomt. Mellan bostdderna och konferensanldggningen foéreslas aven den tidigare
appelparken aterskapas.

Norra omradet

I planomradets norra del mojliggors for 17 fristaende villor, 25 kedjehus, 11 parhus
samt 18 radhus. Parkeringsplats anordnas pa egen tomt for samtliga hustyper,
men en gemensam parkeringsplats foreslas i norra del av norra omradet.

Planprocessen

Planforfarande och handlaggning av detaljplan

Detaljplanearbetet inleddes 2020 och handliggs enligt plan- och bygglagen i
lydelse efter den 1 januari 2015. Handldggning av detaljplanen sker med utdkat
forfarande.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Preliminar tidplan

Handelse Tidpunkt
Samrdadsbeslut (SBU) Kvartal 4, 2023
Samrddstid Kvartal 4, 2023
Beslut om granskning (KS) Kvartal 4, 2024
Granskningstid Kvartal 1, 2025
Antagande (KF) Kvartal 2, 2025
Planuppdrag

Samhallsbyggnadsutskottet (SBU) gav den 27 maj 2020 §24,
Samhallsbyggnadschefen i uppdrag att ta fram foérslag till ny detaljplan foér
Tammsvik (Brunnsvik 1:4) enligt utokat forfarande, Plan- och bygglagen
(2010:900).

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken

Kommunen bedémer att detaljplanen ar férenlig med miljébalkens (MB) tredje
kapitel avseende lamplig anvindning av mark och vatten samt femte kapitlet
angaende miljokvalitetsnormer. Planforslaget bedoéms vidare inte paverka
riksintressena enligt fjarde kapitlet i miljobalken.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Mark- och vattenomraden ska enligt miljobalken anviandas f6r det andamal som
omradet ar mest lampat for, med hinsyn till beskaffenhet och lige samt
foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan anviandning som medfér en fran
allmén synpunkt god hushallning.

Planforslagets negativa konsekvenser bestar frimst i att naturmark som idag inte
ar exploaterad tas i ansprak for ny bebyggelse samt att en liten del jordbruksmark
i omradet till viss del blir inskrankt av féreslagen ny vag.

Positiva konsekvenser av planforslaget innefattar att omradet blir en del av det
kommunala verksamhetsomradet for vatten- och avlopp, vilket skapar
mojligheter for att stirka det kommunala infrastruktursystemet. Den nya
bebyggelsen som foreslas kan dven bidra till att omradets kulturmiljé synliggors
istorre utstrackning, genom att den nya bebyggelsen gestaltas pa ett satt som talar
om omradets tidigare historia som agrar herrgardsmiljo.

Jordbruks- och skogsmark

I miljobalkens tredje kapitel och fjarde paragraf faststills att jord- och
skogsbruksmark dr av nationell betydelse. Jordbruksmark som ar
"brukningsvard” far endast tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar om det
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behovs for att tillgodose visentliga samhallsintressen och detta behov inte kan
tillgodoses pa ett fran allmédn synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan
mark tas i ansprak. Skogsmark som har betydelse ska sa langt som mogjligt skyddas
mot atgirder som patagligt kan forsvara ett rationellt skogsbruk.

Planforslaget innebar att en stor del tidigare oexploaterad skogsmark tas i ansprak
for bostadsbebyggelse samt att en mindre del jordbruksmark tas i ansprak for
vagandamal.

Jordbruksmark

Planforslagets genomfdérande innebar att en liten del jordbruksmark tas i ansprak
och anvinds for att skapa vagomrade. Denna jordbruksmark anses vara
brukningsviard da den anvinds till odling. Vad som odlats har varierat genom
aren, men sasongen 2023 odlades raps.

Vagen som foreslas anldggas 6ver denna del av jordbruksmarken ar nédvandig
for att angoring till omradet ska kunna ske. Flera alternativ f6r vagdragning har
undersokts under planarbetets gang. Dessa alternativ har undersokts for att
undvika att jordbruksmarken tas i ansprak.

I ett tidigt skede har dessa alternativ forkastats da de bedémts ge upphov till
negativa aspekter som bedomts som storre an ianspraktagandet av
jordbruksmarken som ar férhallandevis liten. Alternativen férkastades med
grunderna att sarskilt vardefulla trad riskerade att férsvinna samt att alternativen
bedémdes bidra till en storre trafikbelastningsproblematik pa Adévigen genom
tillskapande av en fyrvigskorsning.

Andelen av jordbruksmarken som kommer tas i ansprak for viagen ar cirka 0,2%
av den totala arean. Med anledning av att behovet inte kan tillgodoses pa annat
satt genom att annan mark anviands anses paverkan pa jordbruksmarken som
marginell.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Bild som visar vagens dragning 6ver jordbruksmarken (gult falb).
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Skogsmark

Skogsmarken anvinds idag inte for skogsbruk. Skogsmarken som forsvinner i
samband med exploateringen innebdr att mojligheten att bruka skogen i
framtiden férsvinner. Skogsmarken har inte brukats tidigare och bedéms inte ha
betydelse for ett rationellt skogsbruk och diarmed heller inte f6r skogsnaringen.
Exploateringen bedéms vara lamplig enligt 3 kap 4 § Miljobalken.

FT |
.-’_".4' EEa T L 'f

B . 7
Karta som visar skogs- eller naturmark som féreslas exploateras (lila falt) genom planférslaget.

o

Paverkan pa riksintressen

Planomradet berors av riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 § MB,
riksintresse for Milaren med 6ar och strandomraden enligt 4 kap. 1,2 §§ MB samt
riksintresse for yrkesfiske sjoar — Malaren enligt 3 kap 5§ MB. Planforslaget
bedo6ms inte paverka riksintressena enligt 4 kap. miljobalken.

Riksintresse for kulturmiljiovard

Hela planomradet ingar i Lassas riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 §
MB. Sédra delen av planomradet, dar konferensanlaggningen ar beligen bedéms
inte ha en stor koppling till riksintressets uttryck. Detta da Tammsvik med
huvudbyggnad, park och 6vrig bebyggelse bedéms utgora ett litet och vl
avgransat landskapsrum som inte omniamns i riksintressebeskrivningen. Inte
heller Tammsviks samhoérighet med herrgardarna i omgivningen omnamns i
riksintressebeskrivningen.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Den norra delen av planomradet som ar en igenvuxen hagmark pa en hojd och
som omges av stora akermarker, har under flera hundra ar tillhort herrgarden
Sabyholm. Denna herrgard ar ett uttalat uttryck for riksintresset vad giller dess
bebyggelse och park samt landskapsavsnitt. Motiveringstexten for riksintresset
talar bland annat om det "6ppna sammanhangande odlingslandskapet i de lagre
landskapspartierna”, som detta norra omrade bedéms utgéra en del av. Detta
innebar att det norra omradet bedéms vara en del av ett uttryck for riksintresset.
Riksintresset bedoéms vara kénslig for borttagande av uttryck och foérandring,
exempelvis nybyggnation, i 6ppna och synliga lagen.

Detaljplanen bedéms inte medfora paverkan pa riksintresset, da bebyggelsenidet
norra omradet passas in i terrdngen och vidare omges av vegetation, vilket
minskar intrycket som bebyggelsen har pa sin omgivning. Detta medfér aven att
de kansliga visuella sambanden bevaras da bebyggelsens synlighet minskas.

Riksintresse for rorligt friluftsliv

Hela planomradet berdérs av riksintresset fér Malaren med o6ar och
strandomraden enligt 4 kap.l, 2 8§ MB. I detta riksintresse ska det rorliga
friluftslivet och turismens intressen sirskilt beaktas. Planférslaget bedoms inte
paverka riksintresset negativt, da utvecklingen som planfoérslaget mojliggor for ar
en komplettering av befintlig anvandning som konferensanldggning. Den nya
bebyggelsen antas inte inkrdkta pa rekreationsmojligheter i omradet, da
planomradet generellt inte nyttjas till rekreation annat an vid
konferensanlaggningen.

Riksintresse for yrkesfiske

Vattenomradet som ar belaget pa planomradets sydostra del berors av riksintresse
for yrkesfiske sjoar — Malaren enligt 3 kap 5§ MB. Riksintresset for yrkesfiske
beddéms inte paverkas av planforslaget da bryggorna som finns idag och kommer
finnas kvar inte bedéoms generera sadan mansklig aktivitet att det fiske som pagar
utanfor viken paverkas negativt.

Miljokvalitetsnormer samt ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Vid detaljplanering ska hansyn tas till gillande miljokvalitetsnormer for
utomhusluft, vatten, buller och ekologiskt kansliga omraden.

Utomhusluft

Det finns  miljokvalitetsnormer fér  utomhusluften som  giller
kvavedioxid/kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknira ozon, bensen,
kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Ingen risk bedéoms foreligga for att miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft ska
overskridas i planomradet, da det ror sig om relativt 6ppen bebyggelse och 6ppna
gaturum. Detta dven pa grund av att trafikmingderna i omgivningen efter
exploatering bedéms som mattliga, till och med laga.

Enligt Ostra Sveriges Luftférbunds luftféroreningskartor (juni 2023) éverskrids
inte partikel- eller kvavedioxidhalter. I dagslidget finns inga kinda omraden i
Upplands-Bro kommun dar miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft 6verskrids.
Anledningen ar att saidana omraden praglas av hoga trafikvolymer i relativt slutna
gaturum (alternativt tunnlar).

Vatten

Recipient for planomradets 6stra delar ar Malaren — Gorvaln och recipient f6r de
vastra delarna ar Mailaren - Prastfjairden. Bada delavrinningsomradena har
Norrstréom som huvudavrinningsomrade. Norrstréom ar Malarens primara utlopp
i Ostersjon.

Recipient Malaren-Gorvaln uppnar i dagslaget (oktober 2023) mattlig ekologisk
status och ej god kemisk status medan recipient Malaren — Préstfjarden uppnar
god ekologisk status och ej god kemisk status. Amnen som éverskrider godkianda
gransvarden i bada recipienter dr antracen, naftalen, bly och blyféroreningar,
kadmium, perflouroktansulfonsyra (PFOS) och dess derivater, tributyltenn-
foreningar, bromerad difenyleter och kvicksilver. Upplands-Bro kommun har
satt kvalitetskravet att uppna god kemisk ytvattenstatus till ar 2027.

Bromerad difenyleter och kvicksilver faller bada under kategorin "Undantag —
Mindre stranga krav” i databasen VattenInformationsSystem Sverige (VISS).
Anledning till undantagsregeln ar att de bada d&mnena ar luftburna och kan fardas
langvaga innan de nedfaller i bland annat mark och vattendrag och lagras i
vavnader pa djur. De nuvarande halterna far dock inte 6ka oavsett de mindre
stranga kraven.

Dagvatten ska omhindertas lokalt innan det rinner vidare mot recipient.
Forslagna dagvattenlésningar ar genomslapplig markbeldggning samt svackdiken
och makadamdiken for att hantera dagvatten dels genom infiltration, dels genom
fordrojning innan det rinner vidare mot recipient. For battre rening kan dessa
l6sningar forses med dranering.

Den fororeningsberakning som gjorts pavisar att en 6kning av féroreningshalter
for fosfor, kvave, bly, koppar, zink, kadmium, krom, nickel och suspenderad
substans kommer ske om detaljplanen genomfoérs utan atgardsforslag. Om
atgardsforslagen genomfors ses en minskning av samtliga undersokta
fororeningshalter jamfort med dagsliget. Nar det giller den totala
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arsbelastningen, visar fororeningsberdkningen att de flesta &mnen behaller sin
nuvarande belastningsmingd. Flera av dmnena minskar sett till dagsligets

belastningsmangd.
Befintlig Planerad Planerad markanvindning

Amne Enhet | markanvéndning markanvéndning efter rening
Fosfor ug/l 73 120 44
Kvave pg/l 890 1100 310
Bly pg/l 3,4 6,3 0,95
Koppar ug/| 9,1 15 4
Zink pg/l 18 39 5
Kadmium ug/| 0,2 0,3 0,1
Krom ug/l 3 5 2
Nickel ug/| 3 5 2
Kvicksilver pe/| 0,02 0,02 0,01
isg‘;fa”n'ierad ug/| 26 000 40 000 6500
Antracen ug/| 0,007 0,007 0,004
PBDE 47 ug/| 0,0002 0,0002 0,0001
Tributyltenn pg/| 0,002 0,002 0,001

Fororeningshalter fran samtliga delomraden. Rod text indikerar att halten 6verstiger den befintliga, gron text
indikerar att halten understiger eller ar lika med den befintliga. Geosigma 2021.

Befintlig Planerad Planerad markanvindning
Amne Enhet | markanvéndning markanvéndning efter rening
Fosfor Kg/ar 3 6 3
Kvave Kg/ar 32 52 20
Bly Ke/ar 0,1 0,3 0,1
Koppar Kg/ar 0,3 0,7 0,3
Zink Kg/ar 0,6 1,8 0,4
Kadmium Kg/ar 0,008 0,015 0,004
Krom Kg/ar 0,1 0,2 0,1
Nickel Kg/ar 0,1 0,3 0,1
Kvicksilver Ke/ar 0,001 0,001 0,001
Sﬂg‘;fa”nierad Ke/ar 920 1900 560
Antracen Kg/ar 0,0002 0,0003 0,0002
PBDE 47 Kg/ar 0,000005 0,000008 0,000005
Tributyltenn Kg/ar 0,0001 0,0001 0

Arlig belastning fér samtliga delomraden. Réd text indikerar att halten éverstiger den befintliga, grén text
indikerar att halten understiger eller ar lika med den befintliga. Geosigma 2021.

Genomforandet av foreslagna dagvattenlésningar ar centralt for att minska risken
att recipienterna paverkas negativt av planforslaget. Planfoérslaget med dess
foreslagna dagvattenhantering beddéms inte inverka pa mojligheten att na
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miljokvalitetsnormerna for recipienten. Miljokvalitetsnormerna anses darmed
klaras.

Buller

Vid detaljplanering ska hinsyn tas till gillande miljokvalitetsnorm f6r buller.
Normen uttrycks enligt f6ljande: "det ska efterstravas att omgivningsbuller inte
medfor skadliga effekter pa méanniskors halsa”. Nar stravan att undvika skadliga
effekter pa méanniskors halsa uppnatts anses normen vara efterfoljd.

Planomradet ar inte beldget i ndrheten av storre vagar eller jarnvag och bedéms i
dagsliaget inte vara ett bullerstort omrade. Det finns inte heller nagra storre
industrier inom omradet eller i omradets narhet. Den existerande verksamheten
i form av konferens- och hotellanldggning genererar en del tyngre trafik i form
av lastbilar och varuleveranser. Under byggnationstid kommer arbetet att
medfora okade bullernivaer i omradet och den firdiga utbyggnaden av
planforslaget kommer resultera i en o6kad trafikmingd inom planomradet.
Antalet ny bebyggelse i form av bostdder 6kar ocksa, vilket i sin tur genererar mer
trafik inom och till omradet. En initial bedémning ar dock att det ror sig om
féorsumbara nivaer och som preliminirt inte bedoms utgoéra skal till vidare
utredning.

Ekologiskt kansliga omraden

I Upplands-Bro kommun finns ett antal ekologiskt sarskilt kansliga omraden
(ESKO) som ofta sammanfaller med omraden av riksintresse for natur- och
kulturminnesvard eller friluftsliv. Enligt 3 kap, 3 § Miljobalken ska mark- och
vattenomraden som ar sarskilt kinsliga fran ekologisk synpunkt sa langt mojligt
skyddas mot atgarder som kan skada naturmiljon.

Kvistabergsviken som delvis ingar i planomradet, utgér ett sa kallat ESKO-
omrade, det vill siga strandnidra omraden med hoéga naturvirden och stor
betydelse for biologisk mangfald. Vattenkvaliteten i Kvistabergsviken bedéms
inte paverkas negativt av planforslaget vid genomférandet av ovan nidmnda
dagvattenloésningar och ovriga atgirder inom planférslaget. Da nya bryggor ej
forslas anldggas, okar inte nagon aktivitet sa som muddring i viken.

Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersékning om betydande miljépaverkan har genomfoérts av kommunens
sakkunniga tjinsteman utifran tillgangligt kunskapsunderlag. Upplands-Bro
kommun konstaterar i sin undersokning om betydande miljopaverkan att
genomfoérandet av detaljplanen f6r Tammsvik (Brunnsvik 1:4) medfor risk for
betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning ska genomfdéras samt en
MKB upprattas.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Stallningstagandet grundar sig i omradets omfattande natur- och kulturvirden
samt att en stor del oexploaterad mark kommer tas i ansprak. Omradet ingar i
riksintresse for kulturmiljévarden dar 6ppna landsskapsstrak och viardefulla
uttryck sa som agrar byggnation ses som viktiga aspekter for riksintresset. Vidare
ingar omradet i riksintresse for friluftslivet och innefattar flera hoga
naturvardesklasser dar flertalet skyddade djur- och vaxtarter finns, bland annat
fladdermoss och skyddsvarda trad. En liten del jordbruksmark kommer tas i
ansprak genom planforslaget och planomradet angriansar mot Malaren dar
dagvattenfragan och den kansliga strandmiljon blir sarskilt viktig att
uppmdirksamma. Samtliga aspekter beddms kunna paverkas av
detaljplaneforslaget.

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning i fragan utifran det skriftliga samrad
som genomforts avseende undersokningen om betydande miljépaverkan samt
avgransningen av miljokonsekvensbeskrivningen 2022-10-17.

Kommunen foéreslar att miljokonsekvensbeskrivningen fokuserar pa att beskriva
miljokonsekvenser gillande naturmiljo, kulturmiljo, vattenmiljo, naturresurser,
paverkan under byggtiden och kumulativa effekter. Paverkansomradet foreslas
vara den samma som planomradet och 2040 anvinds som prognosar.
Lansstyrelsen instimmer 1 kommunens forslag till avgransning av
miljokonsekvensbeskrivningen, men anser att omradets geografiska utbredning
kan behova vidgas i fragor rorande riksintresset for kulturmiljovard.

Kommunens bedémning gillande om en detaljplan kan antas medféra betydande
miljopaverkan ska tillgangliggoéras for allmidnheten. Kommunstyrelsen har
beslutat (genom delegationsbeslut) att planen bedéms medféra betydande
miljépaverkan.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ir ca 29 ha stort och ir beliget pa den norra delen av Adéhalvén,
cirka 3 km sydvast fran Bro titort. Planomradet avgriansas mot akermark och
vatten i 6ster, mot aker- och skogsmark i norr och mot akermark till véast och syd.

Markagoférhallanden
Planomradet omfattar fastigheten del av Brunnsvik 1:4 som dgs av Eden Hotel AB.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Gallande planer och tidigare
stallningstaganden

Riksintresse

Inom planomradet samt inom dess influensomrade finns f6ljande riksintressen:

e Riksintresse for rorligt friluftsliv: Malaren med 6ar och strandomraden
e Riksintresse for kulturmiljévard: Lassa
o Riksintresse for yrkesfiske sjoar — Malaren
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Karta som visar riksintressen i och i anslutning till planomradet. Rdd skraffering visar riksintresset fér
kulturmiljovarden, gron skraffering visar riksintresset for rérligt friluftsliv och bla skraffering visar riksintresset
for yrkesfiske.

Strandskydd

For en stor del av planomradet nirmast Kvistabergsviken, med undantag for
konferensomradet samt fér en del av akermarken i vister vid Adévigen, giller
det utvidgade strandskyddet pa 300 meter. Den del av planomradet som beror
konferensanliggningen pekas aven ut som ett LIS-omrade i kommunens
fordjupade oversiktsplan fér landsbygden, Landsbygdsplan FOP 2016.
Motiveringen som anges i den féordjupade 6versiktsplanen kring LIS-omradet ar
att utveckla och tillgingliggora platsen for turism- och besoksniring.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Nya byggnader ar nastintill alltid dispenspliktiga, tillika ar bryggor alltid
dispenspliktiga. For tillbyggnader som hindrar eller avhaller allmanheten fran att
betrdda ett omrade, dir den annars skulle ha fatt fardas fritt, kravs dispens.
Strandskyddet foreslas upphavas i delar av planomradet diar ny- och tillbyggnad
for konferens foreslas uppforas. Lis mer om upphavandet av strandskyddet
under rubriken Upphdvande av strandskydd pa sida 57.

Karta som visar strandskyddet i planomradet. Lilaskrafferat omrade visar det utvidgade strandskyddet pa
300 m och det orangeskrafferade omradet visar det generella strandskyddet pa 100 m.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Kartutdrag fran Landsbygsplan FOP 2016 som visar LIS-omraden (grén punkt).

Vattenskyddsomrade

Mailaren som angransar till planomradet i 6ster ar recipient for planomradet och
ar en viktig ytvattentikt som forsérjer ca tva miljoner mainniskor med
dricksvatten. Planomradet omfattas darav av vattenskydd och faller inom
sekundar vattenskyddszon for 6stra Milaren. Vattenskyddsomradet syftar till att
reglera och forhindra verksamheter och atgiarder som kan medféra risk for
vattenfororening och paverkan pa ravattenkvalité. Inom den sekundira
skyddszonen finns speciella foreskrifter vad giller bland annat hantering av
dagvatten och utformning av draneringssystem.
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Regionala planer och program

RUFS

Planomradet ar inte specifikt utpekat i den regionala utvecklingsplanen for
Stockholm 2050 (RUFS 2050). Adéhalvén och i férlingningen planomradet,
pekas dock ut som en av de tio grona kilarna for regionen, Goérvalnkilen. RUFS
2050 anger att de grona kilarna ar vardefulla omraden som ger invanarna i
regionen tillgang till viktiga funktioner sa som rekreation. Kilarna skapar och
uppratthaller aven viktiga ekosystemtjanster och innehar en stor biologisk
mangfald. RUFS 2050 anger vidare ett antal forhallningsatt som ska fungera
vagledande for dessa omraden vid planliggning. Relevanta till denna detaljplan
ar foljande forhallningssatt som ar angivna pa sida 75 i utvecklingsplanen:

o ”"Oka tillgingligheten till kilarna och koppla samman den lokala och den
regionala gronstrukturen for att underlitta for invanarna att vistas i
regionens gronomraden”

e ’"Bevara den sammanhingande strukturen i de grona kilarna och behall
samt stirk deras funktioner och kvaliteter, exempelvis ekologiska
funktioner och viarden.”

Planomradet ar vidare utpekat som tatortsnira landsbygd i det fordjupade
dokumentet tillhérande RUFS 2050, Landsbygds- och skdrgardsstrategin. Dessa
omraden anges vara under stark utveckling, bade ur boende- och
arbetsplatssynpunkt. Mojligheter till arbetspendling ses som goda och narhet till
utbud av service och néjen framgar finnas pa dessa platser. Utmaningar som
identifierats ar att dessa omraden riskerar att ga fran en lantlig till en alltmer
urban karaktar och att det finns risker for stadsutglesning. Vidare framhévs vikten
av att 6ka andelen kollektivtrafik som nyttjas i dessa omraden och o©ka
hansynstagandet till vardefull jordbruksmark, skogsbruksmark och natur vid
exploatering.

Planforslaget tangerar Landsbygds- och skirgardsstrategins inriktning, i form av
att den lantliga miljon varnas genom varsam anpassning till befintlig natur- och
kulturmilj6 och att den nya bebyggelsen bygger vidare pa befintligt
bebyggelseomrade. Lokalisering av ny bebyggelse foreslas pa ett siatt som inte
bryter av viktiga samband i gronstrukturen i planomradet. Hoéga naturviarden
undviks att bebyggas pa.

Regional cykelplan

Den regionala cykelplanen som antogs av regionfullmaktige i november 2021,
pekar ut cykelstraket fran Bro mot Kungsidngen, Kallhill och Jarfilla som ett
regionalt cykelstrak. Planomradet ar inte inkluderat i den regionala gang- och
cykelplanen.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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Den regionala cykelplanen har som mal att 20% av alla resor i lanet ska géras med
cykel ar 2030. En inriktning som planen intar for att 6ka antalet cykelresor ar att
forbattra mojligheterna till kombinationsresor, exempelvis att mojliggora for att
kunna anvanda cykeln en del av resan for att sedan kunna anvanda kollektivtrafik
resten av resan.
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Utsnitt av karta 6ver regionala cykelstrak och dess status fran Region Stockholms WebGIS. Befintliga strak i

gult och grént, dar gront indikerar regional standard. Strak som har bristfallig information gallande standard
visas i gratt.

I samband med att detaljplanen fér Sibyholm strax norr om planomradet antogs,
har dven planer for att anldgga en gang- och cykelvag till Bro utformats i syfte att
uppmuntra ett hallbart fardsatt. Vissa delar av den héar strickan ar idag redan
anlagd cykelvig men behover kompletteras och utokas for att na hela vagen ut till
Sabyholm och Tammsvik. En parallell process for denna planerade gang- och
cykelviag pagar inom kommunen.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Planomradet ligger utanfor tatortsavgransningen fér Bro och tillhér Upplands-
Bros landsbygd. Den foérdjupade o6versiktsplanen (FOP) fér landsbygden,
Landsbygdsplan FOP 2016, pekar ut omradet Adé-straket, dir Tammsvik ingar i
som ett delomrade.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning
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FOP:en beskriver att det dr viktigt att spara sammanhingande gréonomraden i
omradet och inte fragmentisera landskapet eftersom Adéhalvén fungerar som en
regional grénkil. FOP:en anger att Ado-straket ska behalla sin funktion som grén
koppling samt att allmanhetens tillgang till Malarens strander ska férbattras och
sakerstillas, samtidigt som Goérvalnkilens varden och funktioner ska bibehallas
och stérkas.

Omradet beskrivs som kansligt for ny bebyggelse, specifikt i nira anslutning till
Bjorknas campingstugor. Ny bebyggelse 1 anslutning till befintliga
fritidshusomraden bor vidare anpassas till terring och anpassas i skala, volym och
utformning till radande bebyggelsemonster pa platsen.

FOP:en avrader fran flera likformiga typhus och att byggnation sker pa
jordbruksmark - nya bebyggelseomraden boér vara avskilda fran befintliga
omraden. Det framhivs som extra viktigt att Ado-straket inte ska vixa samman
med titorten, utan landsbygdskaraktiren ska virnas. De areella naringarna ar
prioriterade vid tatortsgransen, dar ett 6ppet landskapsrum ocksa ar prioriterat.
Landsbygdsplan FOP 2016 pekar dven ut Tammsvik som ett LIS-omrade med
syfte att utveckla och tillgangliggora turism- och beséksnaring.

Den fordjupade 6versiktsplanen anger att det &r magjligt for cirka 10 bostader att
tillkomma i Tammsvik. Denna detaljplan frangar den fordjupade
oversiktsplanens inriktning gillande antalet bostider som kan tillkomma i
omradet, da planfoérslaget medger for 140 bostader. Antalet bostider foreslas vara
storre an vad Oversiktsplanen anger for att kunna bara kostnaderna for
konferensverksamheten. Detta bedéms som lampligt i och med att den nya
byggnationen bidrar till landsbygdsutvecklingen. Den nya bebyggelsen anpassas
till det radande bebyggelseménstret pa Adéhalvén och vidare till de 6ppna
landskapsrummen da byggnaderna anpassas till terringen. Utvecklingen av
konferensanlaggningen bedoéms tillgangliggdra turism- och beséksnaring.

Gronplan

Gronplanen anger att Gorvélnkilen, som gar genom planomradet, ar ett
skyddsvart omrade. Paverkan pa Goérvalnkilen maste uppmarksammas i samband
med planering och exploatering. Gorvalnkilen har sedan Gréonplanens antagande
setts Over pa regional niva — se darfér avsnittet om RUFS ovan.

Vattenplan

Recipient for planomradets 6stra delar ar Milaren — Gorvaln och recipient for de
vastra delarna ar Malaren — Prastfjairden. Den kommunala vattenplanen bedémer
att bade Gorvaln och Prastfjirden har god ekologisk status men att GOorvaln inte
uppnar god kemisk status med anledning av foérhojda halter av PFOS och
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tungmetaller. Bade Prastfjirden och Gorviln bedéms i vattenplanen innehalla
sarskilt vardefulla djur- och vixtarter och naturtyper.

Detaljplaner och férordnanden
For del av planomradet finns gallande detaljplan:
o Forslag till byggnadsplan foér fritidsomradet Bjorknas, Upplands-Bro
socken, Uppsala lan, 1956. I detaljplanen ar planomradet utpekat som
"vagmark”. Planens genomfoérandetid har gatt ut.

Nar den nya detaljplanen fatt laga kraft upphor de delar av de dldre detaljplanerna
som ingar i planomradet att galla.

Bild som visar den gallande detaljplanen for omradet, 1956. Planomrades ungefarliga grans markeras i rott.
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Forutsattningar och planfoérslag

De utredningar som hénvisas till i denna planbeskrivning utgar i vissa fall fran
aldre versioner av planforslaget, med fler bostider och andra hustyper an vad
detta planforslag presenterar. Det tidigare forslaget inneholl ca 200 bostader och
vissa av dessa var aven flerbostadshus. Nuvarande planforslag har bearbetats och
innehaller 140 bostider dir samtliga ar smahus. Samhaillsbyggnadskontoret
bedémer att utredningarna ar aktuella eftersom forutsittningarna inte bedéms
forandrats 1 stOrre utstrickning. Det kommer bli aktuellt att uppdatera
utredningarna till granskningsskedet.

Natur

Mark och vegetation

Nulage

Naturen i omradet utgors till stora delar av naturbetesmark, bade 6ppen och
tradbevuxen grasmark, samt brukad akermark. Inslag av barrskog, triviallovskog
med adell6v, parkmark och tradgard forekommer dven i omradet. Flertalet av
trdden inom omradet ar dldre trdd med hoga naturviarden. Da omradet ligger
intill Kvistaviken utgérs en stor del av omradet av strandmiljéer och grunda
miljoer dar vaxtlighet sa som bladvass och nate dominerar.

En naturviardesinventering genomférdes av Ekologigruppen AB ar 2021.
Naturvardesinventeringen resulterade 1 att foljande naturvardesobjekt
identifierades i omradet:

e Tva objekt med det hogsta naturvardet - klass 1,
e atta objekt med hogt naturvarde - klass 2,

e 18 objekt med patagligt naturvarde - klass 3,

e ett objekt med visst naturvirde - klass 4.

Nedan foljer en beskrivning av naturvardesinventeringens fynd.
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Naturvardesinventering Tammsvik
D Inventeringsomrade

Preliminar bedomning
Naturvirdesklass
@ Hogsta naturvarde - naturvérdesklass 1

@ Hagt naturviarde - naturvéardesklass 2
_ Patagligt naturvarde - naturvérdesklass 3
Visst naturvarde - naturvardesklass 4

Lagt naturvarde

Ekologigruppen 202

0 100 200 Meter x
TR R

Karta som visar de naturvardesobjekt som identifierats i naturvardesinventeringen, Ekologigruppen AB, 2021.

De tva objekten som tillnér den hogsta naturvardesklassen 1 (objekt 2 och 14 i
kartan ovan), utgoérs av silikatgraismark med inslag av enbuskmark och
hillmarksterrang (objekt 14) och av en grund och vegetationsrik del av
Kvistabergsviken (objekt 2). Objekten har hoga artvarden och hoga biotopvarden
och det forekommer aven flera skyddsvarda arter och/eller rodlistade arter i
objekten.

Atta objekt med hogt naturvirde, klass 2, identifierades i omradet. Majoriteten av
de objekten utgoérs av olika typer av betesmark. Betesmark som Oppna
bergbundna griasmarker, ekhagar och tridkladda betesmarker med blandade
tradslag och buskar. Samtliga av de atta objekten har ett patagligt eller hogt
artvarde och biotopvarde. Det betyder att det ocksa forekommer ett flertal
skyddsvarda arter i samtliga av dessa objekt.
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Inom omradet har 18 objekt med patagligt naturvarde klass 3 identifieras. I denna
klass bedoéms inte varje objekt utgoéra betydelse for biologisk mangfald pa
regional, nationell eller global niva, men bedéms utgora betydelse fé6r kommunal
niva. Dessa objekt bedéms enligt utredningen vara av sarskild betydelse for att
den totala arealen av naturomradet ska kunna bibehallas. Fyra av objekten i
naturviardesklass 8 har enbart klassats preliminidrt da viktiga grupper av
naturvardsgrupper inte gatt att inventera pa grund av arstid. En stor del av
objekten utgors av Oppen eller tradkladd fore detta betesmark med inslag av
adellovtrad. Det forekommer dven gammal torp- och tradgardsmiljo, strandskog,
en viltaker, en allé, ett viltvatten/vatmark samt en del av kvistabersviken narmast
bryggan i sydost. Majoriteten av objekten bedoms ha ett visst eller patagligt
artvarde och visst biotopvarde.

Ett objekt av visst naturvarde klass 4 har hittats inom omradet. Objektet ar en ung
allé med popplar dar det vaxer mistel. Omraden av naturvardesklass 4 behover
enligt utredningen inte vara av betydelse for att uppratthalla biologisk mangfald
pa regional, nationell eller global niva. Dessa omraden ar dock viktiga ur ett lokalt
perspektiv och av betydelse for att den totala arealen av dessa omraden bibehalls
eller blir storre. Att dessa omraden bestar ar aven viktigt for att omradenas
ekologiska kvalitet ska kunna uppratthallas och/eller forbattras.

Lagt naturviarde har de delar av omradet som utgors av brukad akermark och
valskott grasmatta utan trad samt hardgjorda ytor vid konferensomradet i s6der.
De saknar i stort vardefulla strukturer och element for biologisk mangtfald sasom
inhemska vaxter, gamla trad och doéd ved.

I naturvirdesinventeringen identifierades &dven ett landskapsobjekt som
innefattar nastintill hela planomradet och stracker sig utéver planomradet.
Landskapsobjekt brukar avgransas nar flera naturvardesobjekt tillsammans bildar
ett sammanhdngande landskap som innehar stor betydelse fér den biologiska
mangfalden. Landskapsobjektet som identifierats innefattar av samtliga
naturvardesobjekt (med undantag av vattenmiljoerna) och de bebyggda
konferensomradena. Vidare innefattar landskapsobjektet kulturlandskapet som
bestar av de 6ppna och tridklidda betesmarkerna samt aktiva och vilande
akermarkerna. Lanskapsobjektet stracker sig saledes utanfér planomradet.

Naturvardesinventeringen anger att detta landskapsobjekt bedéms vara av hogt
varde for saval karlvaxter och svampar knutna till 4ngs- och betesmark som
flertalet arter av fjarilar, andra insekter och faglar knutna till 6ppna och
mosaikartade marker. Vidare anger naturviardesinventeringen att det ar svart att
ange en exakt avgransning av landskapsobjektet och att objektet kan vara storre,
med mer aker och betesmark inraknad. Fragmenteras ett landskapsobjekt kan det
antas att detta paverkar den biologiska mangfalden och vidare inverkar pa
spridningen av de olika vaxt och djurtyper som finns inom landskapsobjektet.
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Karta som visar identifierat landskapssobjekt, Ekologigruppen AB, 2021.

() inventeringsomrade
Landskapsobjekt

Naturvardesinventeringen har visat att det forekommer 60 naturvardsarter i
omradet och att ytterligare 15 arter ar kinda fran databasen Artportalen och andra
killor sa som lokala  fagelskadare, Lansstyrelsens adngs- och
betesmarksinventering och faltinventeringar. Bland dessa ar 15 arter skyddade
enligt artskyddsféorordningen och tio av naturvardsarterna ar rodlistade. Det
forekommer dven 16 arter som ar klassade som signalarter av Skogsstyrelsen.
Signalarter ger en bra indikation som ar anvandbar for att lokalisera och urskilja
skogar med hoga naturviarden. Férekomst av en eller flera signalarter kan visa pa
ett avvikande skogsomrade som har stor betydelse for floran och faunan.

En naturvardsart ar en art med specifika krav pa sin miljé6 och om de finns pa
platsen signalerar det att det finns naturvarden pa platsen och att det kan finnas
sallsynta och/eller rodlistade arter. Artskyddsforordningen ger skydd for alla
vilda faglar och ett antal djur och vaxter. Av de 15 skyddade arterna som hittats i
omradet ar tio av dem skyddade enligt 4 § i artskyddsférordningen. Arterna ar
fridlysta och det ar forbjudet att skada dem eller deras fortplantningsomraden,
viloplatser samt att avsiktligt stora dem. Fem av de 15 skyddade arterna som har
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hittats i omradet ar skyddade enligt paragraf sex och atta i artskyddsférordningen.
Arterna ska skyddas pa olika satt fran att dodas, skadas eller storas, medan skyddet
for deras livsmiljo endast ror dessa arter i en mindre utstrackning.

Naturvardesinventeringen ger vidare forslag till atgarder for att minimera
planens paverkan pa den biologiska mangfalden. Ett urval av atgirderna
sammanfattas nedan:

e Bevara objekt av hogsta och hogt naturvarde (klass 1 och 2).

e Spara omraden med patagligt naturvarde (klass 3) i sa stor utstrackning som
mojligt.

e Bevara och skydda skyddsvarda trad.

En artskyddsutredning for fladdermossen har genomforts av Ekologigruppen ar
2022 for att sikerstdlla vilka sarskilda atgarder som kan behoéva genomforas i
samband med genomférandet av planforslaget. Artskyddsutredningen fann
foljande arter av fladdermodss i planomradet; dvargpipistrell, mustasch-
/taigafladdermus, nordfladdermus (niara hotad), stérre brunfladdermus och
vattenfladdermus. Darutéver fanns nagra osdkra registreringar av graskimlig
fladdermus. Artskyddsutredningen framhiver att sirskilda atgarder behover
genomforas for att skydda samtliga fladdermusarterna.

Paverkan pa arterna sker fraimst genom att tradbevuxen naturmark tas i ansprak
for ny bebyggelse. Ny byggnation pa planomradets norra del anses framst skapa
negativ paverkan for arterna. Artskyddsutredningen bedémer att det finns goda
mojligheter till atgarder for att stirka habitatet inom planomradet. Framfor allt
genom habitatférstirkande atgarder i kvarvarande naturmark, nyskapande av
brynmiljéer samt anpassning av belysning intill bebyggelse och vigar.
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Viktigare miljer/rorelsestrak for fladdermdss vid Tammsvik
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Karta som visar viktiga omraden for fladdermdss i planomradet, Ekologigruppen 2022.

Fladdermusutredningen foreslar atgarder for att planforslaget inte ska utlosa
forbud enligt 4 § artskyddsférordningen. Dessa delas upp i tvingande atgarder
och 6vriga atgarder. De tvingande atgiarderna ar sadana som maste genomforas
for att forbud inte ska utlysas. Ovriga atgirder ir sidana som allmint kan gynna
den biologiska mangfalden i omradet.

De tvingande atgiarderna ar féljande:

e Under byggtid ska omraden som ar av sarskilt virde for fladdermoss
undvikas som arbetsomraden och uppstillningsplatser. Arbetsbelysning
ska avskdrmas.

e Avverkning av trdd som kan utgoéra dagboplatser ska undvikas helt under
april till november.

e Gronstrak ska forstirkas i anslutning till ny bebyggelse, detta genom
plantering av trdd och buskage. Detta for att forstarka de rorelsestrak som
fladdermoéssen anvander sig av. Till granskningsskedet kommer det
utredas vilka strak som ska forstirkas och hur dessa ska implementeras i
plankartan.
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e Belysning som tillkommer i omradet ska utformas pa ett sadant sitt att
ovrig naturmark halls moérk. En belysningsplan bor tas fram for att utreda
hur belysningen i omradet ska utformas for att undvika negativ paverkan
pa fladdermussarterna.

o Morka passager ska sikerstallas 6ver vagar for att motverka barriareffekter
for Jjuskansliga fladdermusarter.

o Kvaliteten pa kvarvarande skogsomraden bor 6ka genom atgirder som
rojningar i titare skogspartier samt forstarka féorekomsten av blommande
buskar.

e Bevara dod ved.

o Lata graspartier vaxa fritt.

e Bevara aldre trad.

En fagelinventering genomfordes ar 2022 av Ekologigruppen for att
sammanstilla information om eventuella férekomster av skyddade och
rodlistade fagelarter. Under inventeringen patraffades 58 fagelarter, varav 46
arter bedémdes hicka i planomradet. Av dessa arter ar 11 rodlistade, atta av dessa
ar nara hotade, en ar sarbar och tva starkt hotade.

Forslag

Planforslaget undviker helt exploatering pa naturvardesklass 1 och i stor man
naturvardesklass 2. Planforslaget mojliggéor bebyggelse pa vissa delar av
planomradet som berérs av naturvardesklass 3. Den bebyggelse som foreslas pa
omraden med naturvardesklass 2 ar i viss man idag redan bebyggda.

Den bebyggelse som foreslas pa naturvardesklasser 8 ar radhus, villor, kedjehus
och parhus dar naturtomter och varsam anpassning av bebyggelsen till naturen
blir en viktig del av mgjliggérandet av den nya bebyggelsen. Naturtomterna
medfor att schaktning och fyllning samt hardgérande av ytor minimeras. I det
sodra omradet foreslas dven komplementbyggnader uppfoéras med
vegetationsbekladda tak. Grona slapp bevaras i bebyggelsen i norr for att
minimera att naturytorna bryts upp.

Appelparken, som ir beligen vid konferensomradet foreslas aterstillas — har
foreslas de befintliga allétriden bevaras och kompletteras med nya trdd och
planteringar.

Majoriteten av de trdd som identifierats i tradinventering som sarskilt
skyddsvarda trad skyddas genom planbestimmelse for marklov som enbart
medger fillning av trad vid sjukdom eller fara for sikerhet. Ett av triden kan
komma att behova fillas for att mojliggora for bebyggelse. Samrad med
Lansstyrelsen kommer behoéva ske for att utréna om detta ar mojligt. For att
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allétraden i dppelparken ska skyddas omfattas dven hela dppelparken av detta
marklov.

 Bild som visar det trad som foreslas att fallas (réd punk.

I omradets vistra del, i planforslaget naturmark — finns ett litet vattenomrade dar
salamandrar har identifierats. Ny bebyggelse undviks i niarheten av detta
vattenomrade.

Som namnt ovan finns flera fladdermusarter i omradet. For att fladdermossen
inte ska paverkas negativt av den nya bebyggelsen har en stor del av planomradet
forlagts med naturmark, dir strak och brynmiljéer kan tillskapas for
fladdermoéssen. Belysningsfragan ar ocksa viktig ur fladdermusaspekten. Till
granskningsskedet kommer en belysningsplan tas fram och regleringar kring
fasadbelysning att undersokas for implementering i plankartan.

I samband med detaljplanesamradet kommer ett 12:6 samrad genomfoéras med
Lansstyrelsen. En artskyddsutredning kommer eventuellt bli aktuell till
granskningsskedet, liksom en undersdkning kring kompensationsatgarder for de
naturviarden som gar férlorade genom planforslaget.

I ett av de befintliga husen, i sydvéastra delen av planomradet (se bild nedan) bor
det fladdermoéss i idag. Detta hus planeras att rivas i och med genomfoérandet av
detaljplanen. For att inte utlésa férbud mot artskyddet planeras det en flytt av
fladdermossen till befintliga byggnader som ska bevaras. Vilka specifika atgirder,
sasom holkar och belysning som kravs for att sikerstilla en god ny livsmiljoé for
fladdermoéssen kommer att undersokas vidare i granskningsskedet av
detaljplanen. Se figur nedan vart fladdermaoss bor idag och vart de kan tankas att
flytta. Alternativa nya boplatser skulle kunna vara i ndrheten av moérka omraden.
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1 4 - 3 oot

Bild som visar hur flytten av ﬂadderméssen ar ténktﬁatt ske.

Landskaps- och stadsbild

Nulage

Tammsvik ligger pa den nordéstra delen av Adéhalvén som stricker sig som en
smal landtunga ner i Malaren. Landskapet préglas av stora boljande akrar
inramade av skogbeklddda moranhojder. Bebyggelsen ar mycket gles och utgors
av aldre agrara byggnader med hoga kulturvirden. Dessa ar placerade pa
impediment i landskapet. Parallellt med en stor langsmal aker stracker sig en hojd
med snarig vaxtlighet i nord-sydlig riktning; Bjérkhagen. I séder tar boéljande
akerlandskap vid med tva vilbevarade dldre agrara bostadshus pa impediment.
Direkt so6der om Bjorkhagen oOppnar sig en stor Oppen yta ner mot
Kvistabergsviken med Tammsviks huvudbyggnad ("vita villan”) ndrmast vattnet.
Platsen praglas av en stor rektangular grasmatta som ticker den flacka slanten ner
mot huvudbyggnaden. Kring denna star flertalet stora byggnader med morkrod
trapanel och sadeltak. Bland dessa finns forutom huvudbyggnaden tre aldre
byggnader som samtliga har en traditionell utformning.

Forslag

Forslaget innebar att landskapsbilden kommer férandras. Mest patagligt kommer
landskapsbilden dndras i det s6dra omradet som kommer bli mer tattbebyggt, an
vad det ar idag. Tammsviks huvudbyggnad, "Vita villan” kommer fortsatt,
hierarkiskt, vara 6verordnad resterande bebyggelse. Vita villan kommer fa ett
storre fokus till sin plats vid vattnet genom ny tillhérande bebyggelse och dven
vara den byggnad i planomradet som har hogst hojd.

Utgangspunkten for norra omradet har varit att placera bebyggelsen pa ett sitt
som kan dra nytta av de topografiskillnader och skogspartier som finns pa platsen.
Pa detta satt minskas det visuella intrycket av den nya bebyggelsen.

Den mest patagliga siktlinjen bade idag och i planforslaget ar vyn som loper i
nord-sydlig riktning 6ver jordbruksmarken i vastra delen av planomradet. Denna
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siktlinje kommer besta i sitt nuvarande skick da ingen ny bebyggelse eller annan
andring planeras i detta lage.

Flygvy dver sddra omradet.
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Rekreation och friluftsliv

Nulage

I dagslaget finns flera mdjligheter foér rekreation och friluftsliv inom
planomradet. Planomradet har narhet till Kvistabergsviken och stora delar av
planomradet bestar av skog. Skogspartierna nyttjas idag inte som ett
rekreationsomrade och vattenpartierna vid konferensanliggningen ar semi-
privata och nyttjas framst av besokare till konferensanldggningen.

Forslag

I det norra omradet kommer en del skogsmark samt 6ppen mark att sparas for
att skapa ett centralt rekreativt omrade som boende i bade det norra och sédra
omradet kan nyttja for rekreation. Har kan med fordel en naturlekplats skapas
men ocksa ytor for gemenskap.

Wy N\ WA Al A Py (?“ \
Utsnitt fran strukturplan som visar omrade for rekreation i det norra omradet.

[ 3

Vidare ar det mojligt att rora sig inom samtliga delar som regleras som NATUR i
plankartan fér rekreativa andamal.

Fornlémningar
Nulage
I dagslaget finns inga kdnda fornldamningar inom planomradet.

Geologi/Geotekniska forhallanden

Nulage

En geoteknisk undersokning av planomradet utférdes av Geosigma AB ar 2021.
Undersokningen delar upp planomradet i tva delar; det norra omradet som i
nulaget ar skogsmark och det sédra som bestar av konferensanlaggningen.

Det norra omradet bestar av skogsmark med vattendiken och berghillar med en
kraftigt varierande topografi med kullar och dalar. Det sédra omradet bestar
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delvis av skogsmark med vattendiken samt Oppna grasytor dar
konferensbebyggelsen star. Lis mer om den geotekniska utredningen i
genomfoéranddelen av denna planbeskrivning, sida 81 och framat.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Nulage

Omradet ar idag glest bebyggt och utgors av dldre agrara byggnader dar flera har
hoéga kulturvarden. Den sédra delen, dar konferensomradet ar belidget dr den
delen av planomradet som ar bebyggt i dagslaget. Konferensomradet praglas av
en stor rektanguldr grasmatta som tacker en flack slint ner mot vattnet dar den
vitputsade "Vita villan” star. Runt grasmattan star flertalet stora byggnader med
morkrod trapanel och sadeltak. Bland dessa finns féorutom “Vita villan”, tre dldre
byggnader, Stora villan, Torpet och en ekonomibyggnad nirmast
huvudbyggnaden. I vaster finns en "huvudbyggnad” som anlades under 1980-
talet som anvands for konferensindamal, liksom resterande bebyggelse i omradet
gor. Vita villan har dven en tillbyggnad som uppfoérdes under samma tidsperiod
som huvudbyggnaden.

Vita villans tillbyggnad och "huvudbyggnaden” ar uppfoérda enligt 1980- och 90-
talets byggnadstradition och kan sigas vara avvikande fran resterande bebyggelse
i konferensomradet.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning



Sida 38 av 83

jVHD LM
5

S
—

BRUNNSVIK

Observ

Ovriga byggnader
som anvands for konferensandamal

Bjorkhagen Ed.
ekonomjbyggnader
"Torpet” o . el -
’/’_“\‘.1( .~ ‘;' '
X T \

1 TN - N Y
"Stora villan” ‘@ oie It 79 P

SABYI LM

Brunnsvik

Tammsvik

- 1

anlaggningens !

- huyudbyggnad

Tennisbanor

Karta som visar befintlig bebyggelse inom planomradet.

Forslag

Flera av de byggnader som pekas ut som sarskilt vardefull i
kulturmiljéutredningen framtagen av WSP ar 2021, bevaras och regleras med
skyddsbestimmelse qi som medfoér att dessa byggnader skyddas mot
forvanskning genom att de ska bevaras till sin ursprungliga karaktar vad galler
fasadmaterial, fargsattning, takutformning och volym. Dessa byggnader skyddas
dven mot rivning och regleras dven av en varsamhetsbestimmelse som medf{or
att exteriora karaktardrag ska bibehallas. De byggnader som skyddas med dessa
bestimmelser ir "Vita villan”, "Stora villan”, samt "Torpet”. Ovrig befintlig
bebyggelse kommer i och med planfoérslaget kunna rivas for att mojliggéra ny
bebyggelse.

Kulturmiljo

En kulturmiljéutredning foér planomradet gjordes av WSP ar 2021
Kulturmiljéutredningen delar upp planomradet i tva delar; Tammsvik som ar
dagens konferensanliggning med bebyggelse och Bjorkhagen som ar det norra
omradet som i dagsliaget bestar av skogspartier.

Detaljplan fér Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning



Sida 39 av 83

Bild fran kulturmiljdutredningen som visar ett utdrag av befintlig bebyggelsestruktur och landskap inom
planomradet, WSP 2021.

Kulturmiljoutredningen anger att Tammsvik och Bjorkhagen inte har nagra
direkta kopplingar, utan har separata karaktirer och viarden samt en separat
historia.

Bjorkhagen har sedan minst 1700-talet brukats och anvints for bete. Aven idag
visar platsen pa tecken av detta. Storre solitdra 16vtrdd och enbuskar av hog alder
pavisar detta. Norr om Bjorkhagen, utanfér planomradet finns dldre bebyggelse
med hogt kulturhistoriskt virde, bland annat en folkskola och lanthandel
tillhérande Sabyholm som ér ett dldre gods och sateri.

Kulturmiljoutredningen beskriver Bjorkhagen som en del i ett stort
herrgardslandskap med aktiv jordbruksmark dar platsen visar hur olika
marktyper brukades fér olika &ndamal i det traditionella jordbruket. Lasbarheten
av Bjorkhagen som betesmark ar idag enligt kulturmiljéutredningen mattlig pa
grund av igenvixning. Landskapsrummet i stort har en agrar pragel och uppvisar
hoga kulturhistoriska varden.

En kénslighetsanalys har gjorts for platsen i kulturmiljéutredningen som
bedémer att Bjorkhagen ar kansligt for utjamning av naturlig topografi och
kalhuggning. Platsen ar aven kénslig for stark sammanbindning med Tammsvik
da dessa omraden saknar historiska samband. Det finns enligt bedémningen dock
potential for fordndring i Bjorkhagen med nybyggnation som utformas med
hiansyn framst till riksintressets uttryck och varden, detta da vegetationen kan
anvandas for att minska synligheten av exploateringen i landskapsrummet.
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Platsen for Tammsvik beskrivs enligt utredningen som en tidigare ang och
skogsparti dar det kan ha funnits ett torp eller en backstuga. Det var pa borjan av
1900-talet som platsen fick sin karaktir av att vara hogrestandsbostad med park.
Tammsviks huvudbyggnad ar uppford i tidstypisk nationalromantisk tid dar
byggnaden sarskilt tydligt berdttar om tidens arkitektoniska ideal och
bostadsideal. Parken och husets riktning har anpassats efter utsikten laings med
Kvistabergsviken och det s6dra vaderstrecket dit terrass och triddgard ar riktad
mot. Parken till viaster om huvudbyggnaden ar en rest av den centrala
tradgardsgang som horde till ett stort tradgardsland som tackte ungefar halften
av dagens grasmatta. Tradgardslandet tillkom troligen under krigsaren.

Under 1900-talets mitt, brukades Tammsvik som pensionat, konvalescenthem
och mentalsjukvard. Under denna tid anviandes sannolikt huvudbyggnaden, de
tva ekonomibyggnaderna samt stora villan och torpet for verksamheterna.

En av ekonomibyggnaderna har férandrats genom en tillbyggnad. Denna grupp
av byggnader, tillsammans med tradgardarna, utgor enligt
kulturmiljéutredningen de tidiga arsringarna i Tammsviks historia och berittar
om dess tid som privatbostad och vardinriattning. Byggnaderna bedéms ha ett
hogt kulturhistoriskt virde motsvarande ett sarskilt vardefullt bebyggelseomrade
i plan och bygglagens mening. Kulturmiljoutredningen anger att dessa bor
omfattas av 8 kap 13 § PBL.

Ovrig bebyggelse har tillkommit under 1900-talets senare del, som
konferensanlaggningen, vilket ar tydligt avlasbart genom dess avvikande
utformning och skala. Denna etablering har gjort platsens historia och
ursprungliga gestaltning nagot mer svarlast och medfér att dessa byggnaders
kulturhistoriska viarde i sammanhanget ar lagt.

Kénslighetsanalysen for Tammsvik bedomer att utpekade vardefulla byggnader
ar kansliga for forandring som inte genomfoérs med stor hiansyn till platsens och
de enskilda byggnadernas varde och karaktirsdrag. Platsen bedéms vidare som
kdnslig for rivning av virdefull bebyggelse och borttagande av virdefulla
egenskaper och karaktirsdrag. Viagen som gar i Ost-vastlig riktning mot
huvudbyggnadens entré pekas ocksa ut som kinslig, vigar som konkurrerar
denna bor inte dras da viagen bedéms behoéva behalla sin smala karaktir.
Borttagning av dppeltrdd och andra stora trad utgor kanslighet for platsen, men
tradgardsgangen kan med foérdel aterstallas. Huvudbyggnaden med omgivande
park som utgor det fore detta tradgardslandet, bedéms vara kinslig for att omges
av tatare bebyggelse. Omradet ar kanslig for féorandring och nybyggnation som
inte anpassas 1 hog grad till platsens varde och férutsattningar. Samma omrade ar
kansligt for uppférande av byggnader som i storlek och volymverkan
konkurrerar med huvudbyggnaden. Huvudbyggnaden ar kanslig for ytterligare
tillbyggnation. Potential finns dock till att férandra befintliga tillbyggnader som
kan anpassas i material och formsprak i hogre grad till huvudbyggnaden.
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Omradet ar kansligt for ytterligare hardgoéring av markytor. Det finns potential
for forandring i anldggningens vistra del. Befintliga konferensbyggnader som
inte pekats ut som kulturhistoriskt vardefulla ar inte kansliga for féorandring. Har
bedoéms viss nybyggnation kunna uppforas.

KULTURHISTORISKT VARDE

Teckenférklaring

Crans for riksintresse Lassa.

Kulturhistoriskt vardefull dker-
mark inom riksintressecmrade,
del av odlingslandskapet

Sammanhangande odlings-
landskap med lang historisk
kontinuitet

Kluster med sarskilt vardefull
agrar bebyggelse

M g Delav konferensanlaggning
" »  med sarskilt vardefull bebyg-
] B gelse

-

','7 Visuella samband med om-
E' givande jordbruksmark inom
riksintresseomrade

Utdrag ur kulturmiljoutredningen som visar de kulturhistoriska vardena pa platsen, WSP 2021.

Overgripande disposition

Planomradets 6vergripande disposition framgar av illustrationsplanen nedan.
Den nya bebyggelsen i omradet koncentreras till tva delar; den s6édra delen dar
konferensanliggningen ar beligen och den norra delen som i dagsliget ar
vegetationsbekladd. Bade s6dra och norra delen delas upp i bostadskvarter och
bostadstomter med relativt jimn storlek sett till omradenas karaktar. I det s6dra
omradet forliggs bebyggelsen i en mer titbebyggd struktur koncentrerad till
vaster om konferensanldggningen, diar parken skapar en uppdelning mellan
konferensanliaggningen och bostidderna. Bebyggelsen i den norra delen
koncentreras framst till planomradets nordoéstra del, med nagra fa bostadstomter
forlagda till planomradets centrala delar.

Det norra och sd6dra omradet kopplas ihop genom en gangvig och bada
omradena far varsin entré. Varje omrade kompletteras vidare med lokalgator som
i huvudsak kommer trafikeras av boende och Dbesokare till
konferensanlaggningen.
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[Llustrationsplan éver omradet.

Ny bebyggelse, bostader

I omradet planeras det for 140 bostader. Bebyggelsen fordelas i en blandning av
olika typer av enfamiljshus; radhus, kedjehus, parhus samt villor. Omraden dar
nya bostader forlaggs anges med bestimmelse for markanvandning f6r bostader,
B. Byggnadernas maximala hojd begransas med hogsta nockhojd i meter, dar
nockhoéjden skiftar mellan 7,9 och 10,2 meter beroende pa hustyp och lokalisering
inom omradet. Eftersom omradet inte har hoéjdsatts i detta skede, beraknas
nockhéjden fran medelmarknivan. Minsta takvinkel som foreslas ar 20 grader.

Exploateringsgraden i omradet regleras med bestimmelse om storsta och minsta
fastighetsstorlek samt med bestimmelser om storsta och minsta byggnadsarea.
Prickmark anvands for att sdkerstialla bebyggelsens placering gentemot gata, for
att reservera plats for parkering inom kvartersmarken samt for att ge de omraden
som bebyggs mer titt en enhetlig skala.
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Ny bebyggelse, verksamheter

Nulage

Verksamheter som finns inom planomradet dr konferensanldggningen. Samtliga
befintliga byggnader pa platsen idag nyttjas till konferensidndamal, dar
verksamheten bland annat inrymmer hotell, konferenslokaler och restaurang.

Forslag

Detaljplanen mojliggér utveckling av befintlig konferensanldggning. Detta
genom tillbyggnad pa Tammsviks huvudbyggnad (“Vita villan”) samt
nybyggnation vid ekonomibyggnaden. Nar detaljplanen vinner laga kraft far
marknaden delvis avgora vilka segment som far mest fokus. Hotell, spa samt
gemensamma kontorsytor ar nagra exempel pa vad som kan komma att rymmas
inom Or-anvandningen. Huvudaspekten for bestimmelsen dr dock hotell- och
konferensanlaggning.

Vita villan skyddas mot rivning och férvanskning genom bestammelser i
plankartan. Tillbyggnaden ska utféras med varsamhet till Vita villan, detta
regleras med en utformningsbestimmelse i plankartan.

Offentlig service och kommersiell service

Nulage

Inom planomradet finns ingen offentlig och kommersiell service, férutom
konferensverksamheten. Narmaste storre utbud av service gar att finna vid Bro
centrum som ar beldget cirka 8 km nordost om planomradet. I Bro centrum finns
bland annat mataffar, vardcentral, bibliotek, simhall och grundskola.

Narmaste kommunala och privata forskola ligger cirka 3 km respektive 1,3 km
fran planomradet. Narmaste grundskola och gymnasium ligger cirka 8 km
respektive 10 km fran planomradet.
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Forslag

Kommersiell service foreslas i nagon form utifran marknadsliget nar
detaljplanen vinner laga kraft. Men fokus kommer vara pa kommersiell service
som kompletterar eller stirker konferensverksamheten.

Gestaltning

Ett gestaltningsprogram har tagits fram inom ramen foér planarbetet. Detta
program syftar till att férmedla intentionerna for projektet som ett komplement
till planbeskrivningen och plankartan. Programmet tillsammans med denna
planbeskrivning ska verka vigledande vid bygglovsprévningen. Programmet
innehaller en landskapsanalys, beskrivning av férhallningssatt till hallbarhet samt
tankesiatt om den nya bebyggelsens struktur, utseende och utomhusmiljoer.
Gestaltningsprogrammets innehall redogors for 6éversiktligt nedan.

Landskapsanalysen pekar ut topografins skiftningar i omradet, siktlinjer och
utblickar, bebyggelse som i nuliget anses vara landmarken samt omraden som
skapar tydliga rumsbildningar i landskapet.

e -vﬂ""“'"-.‘,'

et
H e
Paninyy ygpnas B

LANDSKAPSANALYS FOR TAMMSVIK, UPPLANDS BRO
Omradesgring E Hijd landakapst 0 ceees Kraftiedning
ot Tydlig gring, rumebildningas = siktiinger, utblickar e Grusvag

& Landmirke Dalging Etrandskydd (ungefarlign omride)

Landskapsanalys over planomradet.
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De hallbarhetsaspekter som hor till projektet innefattar bland annat
bebyggelsestrukturens anpassning till naturvarden och terrang samt hantering av
dagvatten genom olika fordrojnings- och reningsatgirder som kompletterar
dagvattensystemen. Sjilva byggnaderna kommer klimatanpassas genom
anvandning av material sa som trd eller andra naturmaterial som uppfyller
gillande energikrav. Solcellspaneler mgjliggoérs genom att taken far séderlutning.
Rekreations- och odlingsmojligheter ar vidare nagot som uppmairksammas i
programmet tillsammans med gemensamma ytor for boende som tillskapas i och
i anslutning till de nya byggnaderna.

Bebyggelsestrukturen beskrivs utifran de tva omradena, det norra och det sdédra
bostadsomradet. Entrén till Norra delen nas via den norra infarten och kantas av
fristaende liggande villor. Dessa ger ett vilkomnande smaskaligt intryck till
omradet. Placeringen av husen i1 omradet har tagit stor hansyn till
tradinventeringen och omraden med h6ga naturvarden.

Bebyggelsen ar av blandad karaktar med villor, parhus, kedjehus, samt radhus for
att skapa en stor variation i omradet. Grona slapp mellan bostadstomterna ger en
mojligheten att réra sig genom omradet mot naturmarken och platser for social
samvaro som den centralt placerade rekreationsplatsen. Ambitionen ar att
paverka naturen och terrdngen sa lite som mojligt. Byggnaderna ska inte dra till
sig uppmarksamhet utan upplevas som varsamt placerade och formgivna efter
omgivningens forutsattningar.
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Bild som visar strukturen i det norra omradet.

Placeringen av husen i sd6dra omradet har som i det norra omradet tagit stor
hinsyn till tridinventeringen och naturomraden med héga naturvirden. Aven
flera klassade byggnader med stort kulturhistoriskt virde bevaras. Vid den
befintliga vagen vid sidan av akern placeras tva parhus. Dessa storre volymer
kopplar an till dldre bebyggelse pa landsbygden.

Mellan norra och sédra delen 16per en mindre viag och har inryms ocksa nagra
villor och kedjehus. S6der om den storre parkeringsytan ryms radhus och
kedjehus. Har blir tomterna nagot mindre men Oppna ytor och gronslapp
tillskapas genom att lingorna vrids upp mot varandra och siktlinjer mellan husen
bevaras. En gemensamhetsyta planeras centralt med lekytor och andra
funktioner som de boende har nytta av. Befintlig byggnad i vaster foreslas bli
gemensamhetsanldggningar for de boende.
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Bild som visar strukturen i det s6édra omradet.

Konferensanliggningen kommer att koncentreras nirmare vita villan och vattnet.
Genom att féra samman anliggningens olika delar nirmare den befintliga
herrgarden, mojliggors ett titare samarbete mellan konferensens olika segment.
Herrgarden far sta i centrum med sin vitputsade fasad och trygga gestalt. Nar
detaljplanen vinner laga kraft far marknaden delvis avgora vilka segment som far
mest fokus. Troligen blir en spaanlaggning aktuell da omradet ligger i ett fint och
lugnt lage.
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Bild som visar konferensomradet.
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Hustyper, material, fargsattning

Komplementbyggnader och gemensamma carportar uppférs med sedum eller
biotoptak for att bidra med gronska och framja dagvattenhanteringen. I s6dra
omradet samlas radhusen i lingor om mellan tre och sex enheter som
tillsammans bildar "brukslangor” i en skala som hor omradet till. Radhusen har
sadeltak med gaveln mot langornas kortsida. Kulérerna ska efterlikna klassiska
varma slamfarger som faluroétt och ockra.

De liangre sadeltaken bryts upp av tegel i olika réda och bruna kulorer.
Fonsterkarmar och platar ska antingen vara i samma kul6ér som fasaden, eller i en
rakt kontrasterande kulor enligt firghjulet (se bild nedan). Kedjehusen star glesare
och bildar naturligt en luftigare linga med foérradsbyggnader och carport mellan
bostiderna.

Kuldrer till bostadshusen i soder.
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Radhusen i norr far girna utformas mer sammanhangande da de bestar av
kortare langor om max tre bostdder. Kulérerna ska hallas dova och underordna
sig naturens egen fargsittning. Bruna, gréna, och gra kulérer lampar sig har.
Ambitionen ar att byggnaderna pa sa sitt anpassas mer till och smalter in i
omgivande natur. Taken ska vara i tegel eller plat. Fonsterkarmar och platar ska
vara i samma kul6r som fasaderna.
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Sektions- och planritning for radhus i norr.
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Parhustypologin passar vil in i bilden i landsbygden dar lantbruksgardar ofta har
bebyggelse av storre karaktir. Jamfort med traditionella enfamiljshus har
parhusen nagot generosare husvolymer. Fasadmaterialen kan vara tra eller puts,
med en sockel av sten. Taken ska vara sadeltak och far girna vara belagda med
sedum. Fasadkulér bor vara i trarent (omalat trd) gra och/eller brunsvart.
Fonsterkarmar foreslas vara i svart eller gra
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Sektions- och planritning for parhus.
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Kedjehusen placeras i stor utstrackning i en kanslig brynmiljé och kraver storre
varsamhet. Husen placeras pa stolpar for att géra sa minimal paverkan som
mgjligt pa omgivande natur. Carporten mellan husen forses med sedumtak.
Naturmark kopplas ihop mellan enheter om fyra hus samt dar kedjehusen slapper
varandra vid de svingda delarna i norr. Forslaget har en bekant form med
sadeltak. Volymen ar valkiand i brukslandskapet och bedéms smalta in val med
naturndra materialval. Trots detta kommer kedjehusen kinnas moderna med sin
egen detaljrikedom. Fasaderna bor vara i virmebehandlat omalat tra, eller tra
malat gra eller brunsvart. Fonsterkarmar foreslas vara i svart eller gra. Stolpar och
tradack ska vara omalade.

NOCKHOJD
=7,86

BYGGNADSHOJD
--Z+5 04

OVER
FARDIGT GOLV
+0.00

PRINCIPSKISS STOLPHUS KEDJEHUS

vl /-

PLAN 1 PLAN 2

Sektions- och planritning for kejdehus i norr.
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Villorna foreslas fa en enkel form med nagot avlang och hogrest karaktar.
Volymen placeras med fordel med gavel mot gata eller utsikt vilket ger ett litet
avtryck i kdnsliga lagen. Villan har tva fulla vaningar utan snedtak eller takkupor
och far ett modernt uttryck i en typisk husform. Materialforslag ar tra i naturnira
kulorer. Takplaten kan aven tillatas komma ned som fasad for att ge volymen
riktning. Villorna kan fa en mer individuell fargsattning i 6vrigt.

Exempel pa kulér och utformning pa villorna.
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Sektions- och planritning for villorna.
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Tillganglighet

Nulage

Omradet har en skiftande topografi dir det pa sina hall ar kraftigt kuperat. Detta
ar speciellt fallet for det norra omradet. Tillgingligheten till
konferensanlaggningen ar relativt god da omradet (som ar belaget nara vattnet)
ar flackt. Parkeringar foér rorelsehindrade finns 1 anslutning till
konferensanlaggningen.

Forslag
Den nya bebyggelsen ska anpassas efter terrangen for att klara de krav vad géller

lutningar samt angoéringar som finns i Boverkets byggregler. Spriangning och
fyllning ska undvikas, men det kan behovas pa vissa platser for att klara av
tillgdnglighetskraven.

Samtlig bebyggelse uppnar krav pa parkeringar som enligt krav ska forlaggas 25
meter fran entréer. Parkering for rorelsehindrade finns i anslutning till de storre
sammanhingande bebyggelsestraken i soéder, dir radhusen, kedjehusen och
konferensanlaggningen ar belagna.
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Upphavande av strandskydd

Gallande strandskydd
Inom planomradet giller ett utokat strandskydd pa 300 meter (se karta nedan)
samt det generella strandskyddet pa 100 m.

Karta som visar strandskyddet i planomradet. Lilaskrafferat omrade visar det utvidgade strandskyddet pa
300 m och det orangeskrafferade omradet visar det generella strandskyddet pa 100 m.

Strandskyddets syfte

Strandskyddet syftar till att till att langsiktigt trygga forutsittningarna for
allemansrattslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for
djur- och véaxtlivet pa land och i vatten. For att avgéra om upphivandet ar
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lampligt ska en beskrivning av planomradets virden utifran strandskyddets syfte
goras.

Befintliga naturvarden

Omraden dar strandskyddet foreslas upphavas.

I de omraden dar strandskyddet foreslas upphévas har naturvirden mellan klass
tva och tre identifierats, vilket visas i naturviardesinventeringen som tagits fram
av Ekologigruppen (2021). En del av omradet har ett lagt naturvarde.

2 . Hégt naturvérde - naturvérdesklass 2

l ‘ Pétagligt naturvarde - naturvérdesklass 3

. Lagt naturvarde ,,sl &

£} -

Naturvardesklasser i omraden dar strandskyddet féreslas upphavas.

Det hogsta naturvardet som identifierats i det féreslagna upphavandeomradet ar
naturvardesklass tva som beror hotell- och konferensanldggningen och delar av
appelparken. Omradet har identifierats som klass tva pa grund av de skyddsvarda
trad som finns pa platsen och de naturvardsarter som dessa trad inhyser. Vidare
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foranleder denna klass att det forekommer skyddade eller roédlistade arter pa
platsen.

Bryggomradet vid vattnet har identifierats som naturvardesklass tre pa grund av
en artrik bottenfauna. Inventeringen framhaller att bryggomradet ar paverkat av
mansklig aktivitet men att bottenfaunan dnda ar sa pass god att naturvardesklass
tre ar lamplig for detta omrade.

De delar av inventeringsomradet som utgors av valskott grasmatta utan trad
samt hardgjorda ytor vid konferensomradet i soder bedéms ha laga naturvarden.
Detta da de i stort saknar vardefulla strukturer och element for biologisk
mangfald sasom gamla trad, inhemska vaxter och dod ved.

nﬂ’ﬁ, : ; i,
Trad som finns i omraden dar strandskyddet foreslas upphavas.

De naturvirden som finns i omradet ar samhoriga med de skyddsvarda traden i
omradet samt bottenfaunan i vattenomradet. Detaljplanen skyddar samtliga av
triden i de omraden som har naturvirdesklass tva genom bestimmelse om
marklov. Denna bestimmelse gor det mojligt att filla traden endast om de ar
sjuka eller innebar en sidkerhetsrisk. Vidare forses hela dppelparken samt en
majoritet av konferensomradet med prickmark fér att freda trdden mot
exploatering i narheten av dess skyddsavstand. Detta dven for att minimera
exploatering i anslutning till strandlinjen. Bottenfaunan vid bryggan kan antas
vara paverkad av ménsklig aktivitet genom brygganliggningen. Ju mer méansklig
aktivitet som sker vid bryggan desto mer kan bottenfaunan antas bli paverkad. I
dagslaget ar befintlig brygga den som foreslas besta, inga nya bryggor foreslas och
saledes inte heller ingrepp sa som muddring.
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Naturviardena bedéms inte paverkas pa ett negativt eller oacceptabelt sitt genom
planforslaget da omradet dels redan ar ianspraktaget pa det sitt planforslaget
foreslar, dels da de naturvirden som pekas ut skyddas utifran viardenas
beskrivningar.

Sarskilda skal till upphdvande av strandskydd
Fastigheten berors av det utokade strandskyddet pa 300 meter i enlighet med
Lansstyrelsens beslut den 18 november 2018.

En forutsattning for att planforslaget ska kunna genomfoéras ar att strandskyddet
upphivs i delar av planomradet — specifikt kvartersmarken i planomradets
sydostra horn som planliaggs som hotell- och konferensanlaggning O;och
parkering (P) samt vattenomradet med enskilt huvudmannaskap Wi.

Kommunen kan upphiva strandskyddet for ett omrade i samband med att en ny
detaljplan antas, om det finns sdrskilda skil for det och om intresset av att
detaljplanera omradet vager tyngre an strandskyddets syften.

Sarskilda skédl for att upphava strandskydd framgar i 7 kap. §8§18 c-d MB.
Strandskyddet i omradet kan upphivas om omradet:

e 4rianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften,

e ar val avskilt fran stranden av till exempel en storre vag eller jirnvag,

e behovs for en anliggning som maste ligga vid vatten och behovet inte kan
tillgodoses utanfér omradet,

e behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomforas utanfor omradet,

e behover anviandas for att tillgodose ett angelaget allmént intresse som inte
kan tillgodoses utanfor strandskyddsomradet,

e behover anvandas for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse.

Det skidl som kan aberopas i detta fall ar forsta skalet.

Punkt ett — omradet dr ianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

Platsen ar redan idag i ianspraktagen. Enligt historisk kartering har omradet dar
strandskyddet foreslas upphdvas varit ianspraktaget pa det sitt som den nya
detaljplanen foéreslar sedan minst 1950-talet. Detaljplanen kommer darmed att
spegla nulaget aven med framtida foreslagen bebyggelse.
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Konferensanliggningen med konferensbebyggelse, gronomrade samt brygga
nyttjas idag endast av konferensbesokare. Atkomsten till vattenomradet ér saledes
i dagslaget avgransat till verksamheten och dess besokare, da konferensomradet
ar en privat verksamhet. Allmanhetens tillgang till strandlinjen och
vattenomradet ar idag begrinsat eftersom konferensomradet bland annat ar
inhagnat.

Flera av de delar dar strandskyddet foreslas upphivas regleras med prickmark,
detta ar framst for att spara vardefulla trdd och for att sikerstidlla att inga
komplementbyggnader uppfors.

» Foto éver Tammsvis vita villa med tillbyggnad.
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Bild som visar placering av ny bebyggelse i anslutning till strandskyddet. Féreslagen ny strandskyddsgrans
markeras med rosa skraffering. Bla omrade féreslas fa upphavt strandskydd.

LIS-omrade )
I den fordjupade 6versiktsplanen for landsbygden, Landsbygdsplan FOP 2016, ar

Tammsvik utpekat som LIS-omrade (landsbygdsutveckling i strandnira lagen).
Motiveringen for detta ar att omradet ska utvecklas och tillgingliggéras for
allménheten genom konferensanliggning och restaurang som ar 6ppen for
allminheten. Inom de omraden som kommunen pekat ut som LIS-omraden kan
det sarskilda skalet for landsbygdsutveckling anviandas vid provning av dispens
eller upphavande av strandskydd enligt 7 kap. 18 c-d § MB.

De motiveringar som anges i den fordjupade oversiktsplanen gallande de
utpekade LIS-omradena ir bland annat att:

- varsam komplettering av befintlig bebyggelse med hansyn till natur- och
kulturvarden foreslas,

- marken redan ar ianspraktagen,

- fortsatt god tillgang till strandomraden kommer finnas fo6r allménheten,

Detaljplan for Tammsvik (Brunnsvik 1:4), nr 2203 Planbeskrivning



Sida 63 av 83

- mojligheterna att bevara och utveckla vardefulla kulturmiljoer stirks,
- endast smaskaliga verksamheter som féljer landsbygdsplanens inriktning
foreslas (Upplands-Bro kommun 2017, 56).

Kommunen framhaller i den férdjupade 6versiktsplanen att strandskyddet inte
ska vara utvidgat i de omraden som redan ar exploaterade, framfor allt nar det
galler dldre gardsmiljoer, da de ska kunna ha mojlighet att utvecklas i framtiden.
Kommunens instdllning ar saledes inte ar ta oexploaterad mark i ansprak, utan
den mark som féreslas tas i ansprak ar redan bebyggd och bebyggelsen ska
anpassas till sin omgivning och de natur och kulturviarden som ofta finns i dessa
omraden. Kommunen anser vidare att upphidvande eller dispens fran
strandskyddet i dessa utpekade omraden inte utgdér en fragmentisering av
kommunens totala strandskyddade ytor da de foreslagna LIS-omradena tar upp
en liten andel av dessa.

Kommunen framhaller dven att det ar av stor vikt att bland annat gardar med
vardefulla byggnader och inom kulturmiljéer ska ha mdjlighet att kunna
utvecklas och bevaras.

Samlad beddémning

Planforslaget bedoms inte paverka livsvillkoren for djur- och vaxtlivet pa land
och 1 wvatten. Planforslaget skyddar de viarden som uppratthaller
naturvardesklassningarna i omradet genom exempelvis planbestimmelser sa
som marklov for fallning av trad samt prickmark foér att begransa bebyggelsens
omfattning mot strandlinjen.

Strandomradet ar i dagslaget privatiserat och allmédnhetens tillgang till omradet
ar begransat. Planforslaget mojliggér en okad tillganglighet till strandlinjen och
vattnet for allmanheten, i vart fall mer an tidigare. En remsa pa cirka 25 meter
sparas langs med strandlinjen dar strandskyddet fortsatt foreslas besta.

Platserna som den nya tillbyggnaden samt nya byggnaden foreslas uppforas pa
anses lamplig, da dessa byggnader skapar en samhorighet till den funktion
verksamheten har i dagslaget, da konferensanldggningen ar utspridd pa en storre
yta. Genom att samla konferensbebyggelsen till en central plats kan ocksa
kulturvardet synliggoras pa ett battre sitt, da byggnadernas samhorighet i form
av material, karaktir och funktion kan tala f6r vad som hant pa platsen. Vidare
anses den nya bebyggelsen ocksa kunna tillskapa virden som idag bitvis gatt
forlorade, exempelvis genom den befintliga tillbyggnaden som avviker i sitt
formsprak. Det finns god mojlighet att skapa en bebyggelsestruktur som ar battre
anpassad till kulturmiljén dn vad den ar idag.
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Slutligen pekas omradet ut som LIS-omrade i den férdjupade 6versiktsplanen.
Planforslaget gar i linje med de motiveringar som kommunen goér kring
anledningen av utpekandet.

Trafik och kommunikationer

Gatunat och utfarter

Nulage

Angoring till planomradet sker idag genom utfart som kopplas samman mot
Adévigen som loper utanfér planomradet i nord-sydlig riktning. I planomradet
finns vidare tva vigar som loper fran denna utfart, dels mot
konferensanliggningen, dels i nord-sydlig riktning. Dessa vigar ar vidare grusade
och innehar enskilt huvudmannaskap. Gang- och cykelbanor saknas i omradet.

Adovagen
e

Nuvarande
. entré’. _————»

=5 u
Bild éver befintliga vagar inom och i anslutning till planomradet.

Forslag

Den framtida vagstrukturen i omradet foreslas besta av huvudgator, enkelriktade
gator och smalare lokalgator. Dimensionering av huvudgatorna ska utga ifran att
biltrafik ska kunna moétas, gang- och cykeltrafikanter ska kunna ta sig sdkert fram
samt att en sopbil (och andra servicebilar) ska fa plats pa viag enligt de krav som
faststills i kommunens tekniska handbok. Sopbilar och servicebilar ska ocksa
kunna framféras pa de enkelriktade gatorna.
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De mindre lokalgatorna dmnas endast for trafik till de enskilda husen.
Dimensioneringen av dessa gator ska mojliggéra mindre lastbilstransporter,
exempelvis mat- och hemleveranser, samt sopbilar.

Vidare foreslas tva entréer till omradet, norra och sédra entrén. Dessa kommer
reducera mingden rundkérning i omradet. Vid dessa entréer och andra
korsningar bedémer trafikutredningen som utférdes av AFRY 2022 att
nuvarande och framtida kapacitet ar tillracklig. Dimensioneringen av omradets
korsningar for tyngre trafik ska utga fran kommunens tekniska handbok.
Forprojektering av de nya vagarna kommer behéva goéras inom
granskningsskedet for att sadkerstilla vagarnas genomfoérande, sakerhet,
tillgdnglighet och dimensionering.

N Framtida vagstruktur

r :
== Huvudgata - dubbelrktad med mate

Enkelrikiad gota

=== Mindre lokalgata

[ 1] Dimenssionerad fér sopbil och andra servicebilar.

Sédra entrén

Skala 1:5000

Framtida vagstruktur, AFRY 2022.
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Trafirmangder

Nulage

Trafikutredningen som gjordes av AFRY 2022 berédknar trafikalstringen utifran
tre platser; planomradet, Roésaringsvigen samt Addhalvén. For planomradet
uppskattas i nuldget endast den trafik som anlander till konferensanldggningen,
dir 200 fordon per dygn uppskattas rora sig till och fran anliggningen. For
Rosaringsvagen uppskattas arsdygnstrafiken till 1770 fordon per dygn for strackan
oster om korsningen (mot Bro) och 1100 fordon per dygn for strackan vaster om
korsningen (mot Smidé). Den uppskattade trafikalstringen fran Adéhalvén ar
cirka 400 fordon per dygn.

Forslag

Trafikutredningen anviander prognosaret 2040 for att berdkna framtida
trafikalstring. For planomradet uppskattas trafikmangden att uppga till cirka 1500
fordon per dygn. Dessa siffror innehaller trafik som uppstar genom den nya
bostadsbebyggelsen och trafik till konferensanldggningen. Bostadsbebyggelsen
som anvands som underlag till denna utredning dr nagot annorlunda jamfért med
nuvarande planfoérslag. Trafikutredningen bedéms dock fortfarande vara aktuell
eftersom de antal fordonsrorelser som anvands som underlag ar relativt hoga.
Darmed antas detta vaga upp for forandrat planforslag. For Rosaringsvagen
uppskattas Arsdygnstrafiken till 900 fordon per dygn till prognosaret 2040. Foér
Adohalvén uppskattas en trafik pa 500 fordon per dygn.

Gang-, cykel- och mopedtrafik

Nulage

Det finns inga gang och cykelvigar i eller i anslutning till planomradet idag.
Eventuella gang och cykeltrafikanter behéver anvinda Adéviagen och
Roésaringsvagen for att ta sig till omradet, vilket medfér en bristande
trafiksdkerhet for dessa trafikanter.

Forslag

Inom planomradet kommer gaende och cyklister att kunna nyttja de nya vagarna
inom omradet — detta betyder att de kommer dela utrymme med biltrafiken. En
mindre gangslinga foreslas anliggas i s6dra omradet fran radhuslingorna i
riktning mot konferensanlaggningen. Ytterligare en gangslinga foreslas for att
koppla samman det norra och sédra omradet.

I samband med att detaljplanen for Sdbyholm strax norr om planomradet antogs
(har dock blivit 6verklagad och i skrivande stund inte vunnit laga kraft), har dven
planer for att anliagga en cykelvig till Bro utformats i syfte att uppmuntra ett
hallbart fardsatt. Vissa delar av den strickan ar idag redan anlagd cykelviag, men
behover kompletteras och utékas for att na hela viagen ut till Sibyholm och
Tammsvik. Det ar i dagslaget osdkert hur denna komplettering kan féorvantas ske,
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men det dr en process som behoéver utredas delvis parallellt med detaljplanerna
for Sabyholm och Tammsvik.

Kollektivtrafik

Nulage

Fran Bro station som ar beldgen cirka 8 km fran planomradet gar pendeltag till
Balsta och Stockholm med halvtimmestrafik. P4 Adévigen finns en
vagrenshallplats (Tammsvik) i bada riktningar som trafikeras av linje 556.

Trafiken fran Bro centrum aker foérst ut till Smido6 innan den aker tillbaka till
Adovigen och Tammsvik. I dagsliget har linjen en avging per timme i
rusningstrafik (06—09 samt 16-19). Utanfoér rusningstrafik trafikerar linjen inte
strackan forutom en avgang mitt pa dagen. Helgtrafik bestar av fyra avgangar:
09:54,11:54, 14:59 och 18:29. Under hosten 2019 var genomsnittligt pastigande fran
hallplatsen Tammsvik en per vardag. Det finns dven en hallplats i korsningen
mellan Adévigen och Résaringvigen (Sibyholm) som trafikeras av bade linje 555
och 556. Turtitheten hir ar nagot hogre och pataglig da linje 555 trafikerar
hallplatsen en gang per timme mellan kl. 05-23. Aven pa helger trafikerar linje
555 hallplatsen en gang per timme med en extra nattavgang. Under rusningstrafik
trafikeras hallplatsen med halvtimmestrafik mellan linjerna 555 och 556. Under
hosten 2019 var genomsnittligt pastigande fran hallplatsen Sibyholm fem per
vardag.

Nedre Hammartorp
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Karta som visar hallplatser och linjenummer i anslutning till planomradet.

Forslag

I takt med att omkringliggande planer fardigstills kommer underlaget och
behovet for kollektivtrafik 6ka. Busstrafiken med koppling till Tammsvik kors i
dagslaget med forhallandevis tillracklig turtithet sett till omradets lokalisering
och antal pastigande. Turtatheten ar dock inte tillracklig f6r att uppmuntra och
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underlatta dndrade resvanor till mer hallbart resande. Allt eftersom omradet
exploateras bor turtitheten 6ka, inte minst om pendeltagstrafiken far en utékad
turtathet.

Busstrafiken bor darfér anpassas till pendeltagets avgangar och mojliggéra enkla
byten mellan trafikslag. Trafikutredningen som utférdes av AFRY anger att
befintlig busshallplats pa Adévigen som idag ir en vigrenshallplats behéver ses
over och anpassas for 6kad trafik. Vidare rekommenderas att hallplatsen flyttas
soder ut och ndrmare den sédra entrén till planomradet. Detta for att minimera
avstandet for besokare och boende fran den s6dra delen av planomradet.

Storningar och risker

Buller och vibrationer

Nulage

Trafikbuller genereras fran Adévigen och Résaringsvigen. Trafikbullernivaerna
anses idag vara mattliga, da arsdygnstrafiken (ADT) ar cirka 600 bilar for
Adévigen och 1100-1700 fér Résaringsvigen utifran framtagen trafikutredning.

Forslag

Trafikutredningen har uppskattat trafikfloden pa Adévigen och Résaringsvigen
for prognosaret 2040, med hansyn tagen till den exploatering som foreslas ske
genom planforslaget men ocksa omgivande detaljplaners utbyggnad.

En uppskattning av framtida bullernivaer har gjorts med hjilp av Boverket och
SKR:s informationsblad "Hur mycket bullrar vagtrafiken?” fran 2016. Infoér
berdkning  enligt modellen har fdljande information  anvants:
arsmedeldygnstrafik foéljer trafikutredningens prognos for 2040, hastigheten for
bade Rosaringsvigen och Addvigen anges som 70 km/h och avstindet mellan
nirmsta bebyggelse och vigmitt har uppskattats till 130 meter for Adéviagen och
230 meter for Rosaringsvagen.

De bullernivaer som framkommer fran utrikningen ir 45 dB fér Adévigen och
42 dB foér Rosaringsvagen. En bullerutredning kan vara nédvandig att uppratta till
granskningsskedet for att sakerstilla att bullernivaer som 6verskrider riktvirdena
kan undvikas. Detta da omradets marktyper delvis kommer féridndras samt att
det kommer bli aktuellt med fler tyngre transporter inom och till omradet i och
med den nya konferensanlaggningen.

Radon

Utifran SGU:s kartvisare fér gammastralning féor uran gar det att utldsa att
uranhalterna i omradet skiftar fran 43 till 6ver 68 Bq/kg. Kartan ar dock for
oversiktlig for att kunna dra slutsatser om hur radonférhallandena ser ut for en
viss kommande fastighet inom omradet.
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Byggnader ska, om radonhalten kraver, uppfoéras radonsakra. Eventuella atgarder
med anledning av radon ska hanteras i bygglovskedet. Arsmedelvirdet for halten
av radongas i inomhusluft bor inte 6verstiga 200 Bq/m? (BFS 2011:6).

Gammastralning, uran

Uranhalt (eu)
.<5 Ba/kg) <0.5 (ppm)
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Karta som visar gammastralning fran uran.

Fororenade omrdaden

Ur Lansstyrelsens karta for potentiellt férorenade omraden framgar att det finns
ett omrade i planomradet som kan vara fororenat. Detta omrade ar inte
riskklassat. Troligen har det funnits en plantskola pa platsen, vilket har foranlett
denna bedémning. Till granskningen bér en markteknisk undersékning goéras for
att undersoka i vilken grad omradet ar foérorenat.
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Karta som visar potentiellt fororenade omraden i planomradet.

Oversvamning

Nulage

I dagvattenutredningen som utféordes av Geosigma AB 2021 gjordes en
lagpunktskartering av planomradet.
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Teckenforklaring
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Karta som visar lagpunktskartering for befintlig markanvandning inom planomradet, Geosigma AB 2021.

Utredningen pavisar flertalet lagpunkter i omradet, specifikt i planomradets
norra del dar topografin ar som mest skiftande, dar vatten riskerar att bli staende
vid skyfall. I dessa lagpunkter uppgar de maximala vattendjupen till 0,4 meters
oversvamning vid skyfall som foljer SMHI:s definition pa 50 mm nederboérd.
Utanfor planomradet finns stora lagpunkter i de flacka jordbruksmarkerna. I
dagslaget avrinner skyfallsvatten fran planomradet lings med 6ppna ytor och
vattendrag mot lagpunkten pa jordbruksmarken strax nordost om planomradet
samt genom omradet mot Milaren som ocksa ar recipient for planomradet.

Utredningen bedomer att risken foér oOversvimning fér merparten av
planomradet vid ett skyfall (enligt SMHI:s definition pa 50 mm nederbord) ar lag.
En skyfallsutredning foér planomradet som beaktar 100-ars regn med
klimatfaktor kommer behoévas tas fram till granskningsskedet for att sikerstilla
oversvamningsrisk vid skyfall enligt Lansstyrelsens rekommendationer.

Konferensomradet som ar beliget nirmast Malaren har dessutom en risk for
strandforskjutning. Strandfoérskjutning ar differensen mellan havshgjning till
£6]jd av klimatférandringar och landhéjningen som sker i Sverige. Omraden som
ligger under +2,7 m 6ver havsytan (havets medelyta) ar riskomraden for nya
exploateringar. “Vita villan” ligger 1 narheten till riskomrade for
strandforskjutningen och paverkan av strandforskjutningen kommer behdéva
undersokas till granskningsskedet.
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L8 4

Karta (omarbetad fran illustration i dagvattenutredningen) som visar omraden som riskerar att paverkas av
strandférskjutningen (blaa ytor).

Forslag

I samband med planerad exploatering kan planomradet enligt
dagvattenutredningen delas in i tre delavrinningsomraden, vilka endast skiljer sig
fran nulaget i mindre avseenden. Detta da de naturliga punkterna i topografin
som utgdér granser mellan avrinningsomradena inte kommer exploateras.
Avrinningen baseras pa nuldgets marknivaer och att viagar agerar som
vattendelare.

I det vastra delavrinningsomradet, som foreslas exploateras med enbostadshus
och vagar, sker avrinningen i vastlig riktning mot akermarken utanfor
planomradet. I det nordodstra delavrinningsomradet som foreslas bebyggas med
bostidder och vagar sker avrinningen i nordlig riktning mot Roésaringsvigen
utanfér planomradet samt i Ostlig riktning lings mindre vattendrag utanfor
planomradet, mot Malaren. Det sédra delavrinningsomradet som foreslas
bebyggas med radhus, kedjehus och konferensbebyggelse avrinner i sydostlig
riktning direkt mot Malaren.
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Befintlig Vattendelare

Karta som visar delavrinningsomraden och framtida ytavrinning inom planomradet, Geosigma AB 2021.

Efter exploateringen av planomradet anger skyfallsutredningen att de sekundara
avrinningsviagarna kommer ga lings med vigar och diken ut ur omradet mot
Mailaren. Till granskningsskedet behover markhojder faststéllas for att bebyggelse
som placeras vid lagpunkter inte riskeras att 6versvimmas. Hojdsattning av mark
maste ske for att undvika staende vatten. Det kan komma att krdvas att
marknivaerna hoéjs i narheten av vita villan i samband med tillbyggnad for att
undvika risker till f6ljd av strandfoérskjutningen.

Farligt gods
Inga vagar inom eller i anslutning till planomradet ar transportleder for farligt
gods.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Vid planerad exploatering kommer andelen hardgjord yta att 6ka och detta gor
att dagvattenfloden kommer att 6ka i omradet. En dagvattenutredning togs fram
for omradet av Geosigma AB ar 2021.

Framtida klimatférandringar uppskattas enligt utredningen innebédra en 6kning
av nederbord med 25% for bade ett 5-arsregn och ett 20-arsregn. Utover detta
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kommer exploateringen medfora 6kad féroreningsbelastning. For att 16sa dessa
problem kravs olika dagvattenanlaggningar for férdrdjning och rening innan
vattnet leds vidare mot recipienten.

Dagvattenutredningen delar inte upp planomradet i sédra och norra delen, sasom
det beskrivs i 6vriga delar av planbeskrivningen. I stillet delas planomradet in i
tre delar baserat pa vattnets avrinningsomraden.

Inom det nordostra delomradet ska dagvattnet avledas fran tak- och gardsytor till
stenkistor som anlidggs inom de planerade tomterna. Stenkistornas storlek ska
motsvara 0,5% av tomtens yta. Det kan anldggas en stenkista per tomt eller en
storre for flera tomter.

En stenkista ar ett underjordiskt magasin dar bade fordréjning och rening av
dagvatten sker genom ett magasin uppbyggt av ett naturligt material i form av
stenkross (dir fraktionerna kan variera mellan 4-80 mm). Stenkistor kan dven
forses med en drianeringsledning i botten av anliggningen och ytlig braddning till
omgivande mark for att kunna hantera extrema regn.

Vagdagvatten leds till makadamdiken som anldggs i vigkanten. Dessa fordrgjer
och leder dagvatten innan det leds vidare ur omradet ner mot recipienten.
Makadamdiken kommer ha en renande effekt och bor anliggas med den
naturliga avrinningsriktningen och vagar pa 1 meter i bredd och 980 meter i
langd.

I det vastra delomradet ska ocksa dagvattnet avledas fran tak- och gardsytor till
stenkistor som anldggs inom tomterna. Stenkistornas storlek ska motsvara 1 % av
tomtens storlek. Vagdagvattnet ska fortsatta avledas i grasdiken som stracker sig
langs med vagen som uppskattas vara ungefar 555 m lang och ungefar 1 m brett.
Grasdiken anvands for fordrdjning och avledning av dagvatten med en brantare
slantlutning adn svackdiken.

Ett makadamdike fylls med genomslappligt material sa som makadam, sand och
matjord och vixtlighet i det 6versta lagret. Overytan av diket dr skalad for att
effektivare avleda Overskottsvatten pa ytan. Ett dranerande ror kan laggas i
bottnen av diket som far vattnet att effektivare rinna vidare. Ett makadamdike
bor ha ett djup av minst 0,5 m och bottenbredd av minst 0,5 m, utgéra 5-10% av
anslutande omrades hardgjorda yta. Lutningen i lingdled bo6r vara upp till 1%.

I det s6dra delomradet ska dagvattnet fran tak- och gardsytor samt vigdagvatten
ledas till ett krossdike som anldggs langs den planerade stora vigen som ska vara
1 m brett och 710 m langt. Utover detta kan dessa dagvattenlosningar kompletteras
med genomslapplig belaggning dar hardgjord yta vanligen skulle belaggas.
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Vatten och avlopp

I planomradet finns VA-ledningar som loper till konferensanliggningen.
Kapaciteten pa dessa beddéms inte vara god for tillkommande bebyggelse.
Kommunen kommer troligen att anligga tva nya foérbindelsepunkter till
planomradet for att sikerstilla att kapaciteten for de nya bostiderna och
konferensanlaggningen ar tillracklig. Placering, dimensionering och projektering
av dessa kommer att undersokas till granskningsskedet av detaljplanen.
Kommunen har en befintlig ledningsritt som ligger i den sydvistra delen av
omradet, vilket markeras med U-omrade pa plankartan. I samradsforslaget ar det
placerat fem radhus pa denna ledningsritt, vilket strider mot ledningsrattens
syfte. Till granskningsskedet av detaljplanen kommer det att utredas om
ledningsratten ska flyttas eller om de fem radhusen ska flyttas.

EL tele, bredband

Konferensanlaggningen ar idag ansluten till tele- och fibernatet via ledningar som
gar langs planomradet i nord-sydlig riktning. En luftburen hégspanningsledning
for el passerar genom planomradet dar luftledningen 6vergar till underjordisk
ledning i omradets norra del. Denna luftburna ledning planeras att grivas ned
under jord for att mojliggéra exploatering pa platsen. Diskussion pagar med
ledningsagaren och avtal kring nedgriavning planeras att vara Kklart till
granskningsskedet.

Avfall

Detaljplanen ska mojliggora insamling av avfall pa ett satt som dr anvandarvanligt
enligt kommunens avfallsplan.

For villorna, radhusen, kedjehusen, och parhusen ska samtliga ha mojlighet till
egna sopkidrl med fyrfack (totalt atta fraktioner) for insamling av matavfall,
restavfall, firgade glasférpackningar, ofdrgade glasférpackningar, returpapper,
plastférpackningar, metallférpackningar och pappersféorpackningar.

Detaljplanen har utformats for att tillgodose att avfallshantering sker pa ett
tillfredsstallande satt dir kommunens foreskrifter for avfallshantering kan féljas
och framkomligheten f6r sopbilar dr god. Gator har utformats for att sopbilar och
andra tunga fordon ska kunna ta sig genom omradet och for att dessa ska kunna
vanda enkelt och sékert.
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Konsekvenser av planens genomfoérande

Miljokonsekvenser

Planforslaget innebar att ett till stora delar oexploaterat omrade med hoga natur-
och kulturvirden blir bebyggt och andrar karaktir till bostads- och
konferensomrade. Dessa natur- och kulturvirden paverkas av exploateringen.
Det har darfor tagits fram en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) f{or
detaljplaneforslaget, vilket AFRY utférde under 2022/2028. Nedan sammanfattas
de konsekvenser som identifierats i miljokonsekvensbeskrivningen.

De huvudsakliga konsekvenserna av planen bedéms réra naturmiljé (inklusive
artskydd), kulturmiljé, vattenmiljo, hushallning med naturresurser samt
kumulativa (samverkande) effekter. Kumulativa effekter innebar hiar paverkan pa
jordbruksmark, klimatpaverkan, naturmilj6é, artskydd och kulturmiljé.
Planforslaget bedoms medfora stor negativ konsekvens for naturmiljon (inklusive
skyddade arter). Mattliga negativa konsekvenser bedéms kunna uppsta for
kulturmiljén och under byggtiden. For miljéaspekten hushallning med
naturresurser bedoms konsekvenserna bli sma negativa och for vattenmiljo
bedéms konsekvenserna bli oférandrade.

Ekonomiska konsekvenser

Planforslaget kommer innebdra okade kostnader fér kommunen i form av
utbyggnad av vatten- och avloppsledningar, da den befintliga infrastrukturen i
omradet inte antas vara tillracklig f6r den nya bebyggelsen som foreslas. Detta
kommer dven innebira kostnader nir kommande fastigheter kommer ansluta till
VA-natet.

Fler bostider ger kommunen ett okat skatteunderlag, till detta okar aven
underlaget f6r de verksamheter och service som finns i ndrheten av planomradet
samt f6or kommunen i stort.

Sociala konsekvenser

Kulturmiljons férandring kan inverka pa sociala virden pa ett negativt satt. Det ar
darfor av storsta vikt att gestaltningen i omradet passas in for att minska intrycket
av den nya bebyggelsen gentemot kulturmiljon. Bade i sédra omradet narmast
konferensen dar det finns agrar bebyggelse och en herrgardsliknande byggnad,
men aven i det norra omradet som har utblickar mot omgivande akermark.
Positivt ar att den nya bebyggelsen kan verka for att tala om omradets kulturmiljo
genom att bebyggelsen passas in till karaktarsdrag och nyare bebyggelsetillskott
som kommit till stand i konferensomradet kan formas om till att passa in battre i
kulturmiljon.
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Appelparken och vattenomradet kommer inte vara allminna platser, utan
kommer framst vara till for konferensverksamhetens besokare. Detta kan paverka
de sociala vardena pa ett siatt dir boende och besokare till viss del separeras.
Samtidigt tillskapas flera gemenskapsytor inom planomradet dar rekreation, lek
och gemenskap kan astadkommas fér boende i omradet.

Barnkonsekvenser

Planen beddéms ge goda forutsittningar for barn att vistas och bo inom
planomradet. Tomter f6r enbostadshusen och gemensamma lekytor for kedje-,
rad-och parhusen ger mgjlighet for lek och utomhusvistelse. Planomradets
narhet till naturen samt naturtomterna i norra omradet, bidrar till lek och
utforskning. Gangvigar inom planomradet bidrar till att barn och unga kan
promenera under trygga omstindigheter. Avsaknaden av kombinerade och
separerade gang- och cykelvigar inom planomradet ar negativt ur
barnperspektivet. Detta specifikt da planomradet ar relativt langt belaget fran
centrala Bro och att kollektivtrafikférbindelserna i nirheten av planomradet i
dagslaget har lag turtithet. Om nya gang- och cykelviagar i anslutning till
planomradet kommer till stand kan detta ytterligare forstirka sikra vagar for
barn och unga och 6ka deras rorlighet. Detta kommer utredas lingre fram i
planprocessen samt parallellt med andra uppdrag pa kommunen.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Huvudmannaskapet for allmén plats foreslas vara enskild for samtliga allmanna
anliggningar inom planomradet, det vill siga GATA, NATUR och GANG. Det
enskilda huvudmannaskapet motiveras med att vigarna i omradet idag ar
enskilda samt att detaljplaneomradet ligger utanfor tatortsavgransningen.

Exploatéren ansvarar for projektering, utbyggnad och finplanering av dessa
allmdnna anldggningar inom planomradet. Exploatéren ansvarar vidare for
genomfoérande av detaljplanen inom omraden som ar utlagda som kvartersmark
for bostadsandamal (B), konferensanlaggning (O1). Ansvaret omfattar kostnader
samt det fysiska genomférandet. Exploatoren ansvarar for utbyggnad och drift av
enskilda gator och andra anldggningar inom kvartersmarken som kan vara
behovliga f6r den planerade bebyggelsen.

Exploatérerna inom planomradet innefattar Credentia AB och Tagehus Holding
AB/Eden Hotel AB. Planavtalet idr skrivet med Credentia AB men kommande
exploateringsavtal avses skrivas med Eden Hotel AB. Detta da Eden Hotel AB ar
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moderbolag till Credentia AB och eventuell férdelning av kommande byggratter
sker bolagen sinsemellan.

Etappindelning

All foreslagen ny byggnation inom planomradet kommer inte att paborjas
samtidigt. I samradsskedet planeras utbyggnaden att starta i norra delen av
planomradet. Nar infrastrukturen ar utbyggd och férsiljning av bostaderna ar i
gang i den norra delen kan utbyggnad starta i den sodra delen. En detaljerad
etappindelning planeras att arbetas fram till granskningsskedet av detaljplanen.

Avtal

Kommunen har tecknat planavtal med Credentia AB for att reglera kostnaderna
for planarbetet. Credentia AB bekostar planarbetet. Exploateringsavtal avses dock
att skrivas med Eden Hotel AB.

Exploateringsavtal ska vara upprittat mellan Exploatéor och kommunen i
samband med beslut om granskning i planprocessen och godkdnnas i samband
med detaljplanens antagande. Exploateringsavtalet reglerar principer och detaljer
gillande ansvarsforhallanden och kostnadsfordelning for genomfoérandet av
detaljplanen.

Exploateringsavtalet kommer att reglera eventuella omraden som avses att
arrenderas pa kommunens fastigheter efter detaljplanen vunnit laga kraft, vilka
allménna anlaggningar exploatoren ska utféra samt vilken standard dessa ska ha.
Vidare kommer exploateringsavtalen redovisa kostnader som exploatéren atar
sig att betala, ataganden om att betala eller inte krava ersattning samt en tidplan
for utbyggnad av allminna anliggningar. Avtalet kommer dven att redovisa
ansvarsfordelningen mellan de tva exploatérerna.

Exploatérerna avser att skriva ett avtal med ledningsdgaren om den luftburna
starkstromsledningen som idag korsar planomradet. Intentionen ar att denna
starkstromsledning ska grdvas ned under jord for att mdojliggora
bostadsbebyggelse, frimst i den norra delen av planomradet. Detta sikerstalls
genom att exploatéren tecknar ett avtal med ledningsidgaren om att forligga
ledningen i mark senast till granskningsskedet av detaljplanen. For tillfallet pagar
en anslutningsanalys av ledningsagaren som planeras att vara klar hosten 2023.
Bygglov for de planerade bostiderna i norra delen av omradet kommer inte
kunna ges forran ledningen ar nedgravd under jord. Vidare kommer inte bygglov
kunna ges for samtliga bostider forran VA-ledningarna kommit till stand.
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Fastighetsrattsliga fragor

Agoférhallanden

Inom planomradet ingar endast fastigheten Brunnsvik 1:4 som 4gs av Eden Hotel
AB. Del av Bjorknas 2:40 och del av Bjorknas 2:1, som bada 4gs av Upplands-Bro
kommun, nyttas idag dock av pagaende verksamheter pa platsen. De delar som
ligger utanfér Brunnsvik 1:4 kommer inte att fastighetsregleras efter att
detaljplanen vunnit laga kraft, da tanken ar att verksamheten ska halla sig inom
sin fastighetsgrans. Om delar av Eden Hotel AB eller Credentia AB verksamheter
behover nyttja mark som tillhér Upplands-Bro kommun kommer arrendeavtal
for marken att upplatas.

Fastighetsbildning

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning med st6d av
planbestimmelserna proévas. Provningen av fragor om fastighetsbildning, fragor
om bildande av eventuella gemensamhetsanldggningar, ledningsratter och andra
officialrattigheter som kan vara behovliga for detaljplanens genomférande gors
genom lantmateriforrattning hos Lantmateriet. Exploatéren anséker om samt
bekostar lantmateriférrattning. Kommunen bitridder ansékan om sa behovs eller
onskas.

Dikesforetag
Inga dikesforetag eller markavvattningsfoéretag finns inom eller i direkt
anslutning till planomradet.

Servitut, ledningsratter och andra fastighetsrattsliga avtal

Inom planomradet finns tva ledningsritter, en for vatten och avlopp samt en for
starkstrom. Det finns dven ett officialservitut for infiltration av avloppsledning.
Nedan beskrivs dessa i relation till planens konsekvenser.

Ledningsratt 0189-07/7.1 for vatten och avlopp gar langs planomradets vastra och
sOdra grans och belastar fastighet Brunnsvik 1:4. Ledningsratten ar till forman for
Upplands-Bro kommuns vatten och avloppsledningar. Till granskningsskedet ska
det undersokas och utredas om ledningsratten ska ligga kvar pa samma plats efter
planens genomfoérande eller om den ska flyttas. Byggratterna i den sydvastra
delen av planomradet kommer antingen behéva anpassas efter den befintliga
ledningsratten for att sdkerstalla att ingen anlaggning sker pa ledningsritten, eller
sa behover ledningsritten upphédvas och flyttas. Om det beslutas att
ledningsritten ska flyttas till forman for exploatérernas byggritter aligger det
exploatéren att upphiva befintlig samt ansdka om ny ledningsritt hos
Lantmateriet. Det aligger adven exploatérerna att bekosta drendena hos
Lantmateriet. Befintlig ledningsratt redovisas som u-omrade pa plankartan och
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dar ledningsritten gar pa kvartersmark har denna mark reglerats med sa kallad
prickmark.

Ledningsratt 0139-99/37.1 for starkstrom belastar idag norra delen av
planomradet. Denna luftburna ledning planeras att markforlaggas efter
detaljplanen vunnit laga kraft for att mojliggéra for bostader i norra delen av
planomradet. Kontakt samt positiv dialog har tagits och forts mellan exploator
och ledningsigare. Eventuellt avtal och tidplan mellan ledningsigare och
exploator gillande markforlaggning av den luftburna ledningen kommer arbetas
fram till granskningsskedet. De aligger exploatorerna att bekosta och ansvara for
eventuella Aandringar av servitutet till Lantmateriet.

Det finns dven ett officialservitut fér infiltration och avloppsledning, 01-LAS-
197.1. Detta servitut ar till forman for Sdbyholm 5:2 och belastar Brunnsvik 1:4.
Juridiskt ar detta servitut levande men i praktiken nyttjas inte detta servitut efter
Sabyholm 5:2 anslo6ts till kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spill.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

BEFTINLIG MARKANVANDNING FORANDRINGAR | MARKANVANDNING

Karta dver fastighetskonsekvenser

De fastighetsrittsliga forhallandena kommer bli nagot annorlunda efter
detaljplanens genomférande. Den storsta skillnaden blir att alla planerade smahus
i nagon form troligen kommer att avstyckas till egna fastigheter. Vidare ar det
troligt att vigarna inom omradet kommer inga i gemensamhetsanldggningar.
Hur dessa fastighetsrattsliga konsekvenser kan komma att se ut kommer att
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undersokas mer noggrant till granskningsskedet av detaljplanen samt senare
provas av Lantmateriet.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar/undersokningar

Forprojektering av vagar som ar allmdn platsmark samt vatten och avlopp
kommer att behéva tas fram inom granskningsskedet for att sidkerstalla att
detaljplanen gar att genomféra samt vilka dimensioner och kapacitet som behovs
pa ledningarna.

Geoteknik

En geoteknisk undersokning har gjorts (Geosigma, 2021) som konstaterar att det
norra omradets jordlager bestar av torrskorpelera nira markytan foljt av siltiga
skikt i lerlagret. Denna jord ligger pa berg med inslag av grusiga sandiga lager nara
lokala hojder med berg i dagen. Torrskorpeleran har en tjocklek pa fyra till 13
meter. Grundvattenytan varierar mellan nivaerna +8,65 och +11,07.

Det s6dra omradets jordlager bestar av siltig lera med skikt av finsand ovan sandig
och grusig moran som pa vissa delar ligger pa berg eller berg i dagen. Den siltiga
leran har en tjocklek pa cirka tva till sju meter och moranen pa cirka 0,3 till 1,5
meter. Grundvattenytan ligger cirka 1 meter under markytan pa niva + 8,2.

Forslag

Gallande grundliaggning anger den geotekniska undersokningen (Geosigma,
2021) att det ar nodvandigt med vytterligare sonderingar for att erhalla
information om grundldggningsmetoder for varje enskild byggnad. Generellt
foreslas grundlaggning pa spetsburna palar for byggnader som foreslas pa platser
med djupare lerlager.

Vid omraden dir det forekommer grusiga sandiga jordlager ovan berg, laga
bergdjup eller berg i dagen, kan byggnader grundliaggas med platta pa fast botten
efter urskiftning av lera. Detta med forutsittning att barighetsberdkningar pa
grundlaggning gors. Vid forekomst av silt bor grundlaggningen vidare ligga pa
frostfritt djup eller pa annat sitt skyddas mot tjallyft.

Tillkommande laster i form av markhojning, byggnation eller dylikt pa lerlager
som ar pa en niva mellan -4 och + 6, beddéms generera sittningar inom omradet.
Samtliga omraden dar lerlager patraffats bor undersokas ytterligare infor
byggskede. Den geotekniska undersokningen har inte undersokt stabiliteten och
detta 4r ocksa nagot som bor utredas infor byggskedet och da for varje specifikt
omrade dar ny bebyggelse ska ske.
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Den geotekniska undersokningen anger att det vid schakt-, fyllning-, packning-
och palningsarbeten samt bergsprangning finns risk fér vibrationsskador pa
narbeligna byggnader samt risk for storning av kinsliga utrustningar och
verksamheter. En riskanalys med tillhérande foreskrifter angaende tillatna
vibrationer vid markarbeten boér upprittas. Kompletterande undersékningar
behovs ocksa avseende lerans hallfasthet om grundliaggning skall ske pa lera.

Hojdsattning

Detaljplanen innehaller i samradsskedet ingen detaljerad hojdsattning. Detta
kommer behoévas ta fram till granskningsskedet for att sikerstilla
dagvattenavrinning, placering av ledningar, framkomlighet och tillgdnglighet pa
gator samt totalhojd for ny bebyggelse.

Ekonomiska fragor

Driftkrostnader

Planens genomférande medfér o6kade driftkostnader for kommunen. Dessa
kostnader ar framst relaterade till anslutning av kommunalt vatten och avlopp till
omradet. Uppskattad kostnad for kommunen fér anslutning samt drift och
underhall av kommunalt vatten och avlopp kommer att studeras mer noggrant
till granskningsskedet av detaljplanen.

Da samtliga gator och naturomraden planeras fortsatta dgas och foérvaltas med
enskilt huvudmannaskap medfér planen inte nagra Okade kostnader for
anldggning eller underhall av dessa i Ovrigt fér kommunen. Framtida
gemensamhetsanliggningar for GATA och GANG och eventuellt NATUR
kommer att utredas vidare under granskningsskedet av detaljplanen.

Bygglov, bygganmalan
Bygg- och marklov soks hos Bygg- och miljonamnden i Upplands-Bro kommun.

Avgift for vatten och avlopp

Fastighetsdgare bekostar anslutning till egen fastighet fér vid varje tidpunkt
gillande VA-taxa. Planomradet planeras att fa tva forbindelsepunkter, en for
bostdderna i den norra delen och en bostiderna samt konferensanlaggningen i
den s6dra delen. Exakt lokalisering och dimensionering av férbindelsepunkter
samt ledningar kommer ske till granskningsskedet.

Lantmdteriforrattning
Ansokan om lantmateriforriattning séks hos Lantmaiteriet i Stockholms lan.
Samtliga lantmateriforrattningar bekostas och genomfoérs av exploatoren.
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Administrativa fragor

Genomférandetid
Planens genomforandetid ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Medverkande i projektet

Till grund for detaljplanen ligger flera studier av AFRY, WSP, Geosigma samt
Ekologigruppen. Planhandlingarna har tagits fram av Plan- och
exploateringsenheten, i samarbete med ETTELVA Arkitekter. Ett flertal
medarbetare med specialistkompetenser pa kommunens tekniska avdelning,
bygglovsenhet och VA-enhet har ocksa bidragit till arbetet.

Upprattad 2023-10-24
Plan- och exploateringsenheten

Tove Carlsson Sila Sahin-Uppstromer Frida Simensen
Enhetschef Planarkitekt Projektledare exploatering
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