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Andringar jamfért med granskningshandling 2 markeras med blatt.

Handlingar

Planhandlingar

Byggnadsplankarta, daterad den 24 juli 1956, reviderad 30 augusti 2023

Denna planbeskrivning

Planprogram Adéhalvon 2012

Forslag till nya planbestimmelser daterade den 30 augusti 2023

Andring av planbestimmelser antagna av kommunfullmiktige den 30 januari 1984
Planbestimmelser faststéllda den 24 juli 1956

Fastighetsforteckning 2022-06-07

Samradsredogorelse 2022-01-12

Granskningsutlatande 1 2022-05-05

Granskningsutlatande 2 2022-08-30

Utredningar
Geotekniskt utlatande, Awer Geoteknik, 12 juni 2023

Planens syfte, bakgrund och huvuddrag

Bakgrund

For denna del av Adohalvon giller sedan juli 1956 byggnadsplan for Bjorknis fritidsomrade 5601 med
dndring 8104 frén 1984.

Planomradet bendmns som Sagbacken och har fatt sitt namn av anledning att det hér tidigare fanns en
verksam sag. Planomradet har byggts ut i enlighet med byggnadsplanen fran 50-talet som medger en
blandning av campingplatser, odlingsmark och fritishusbebyggelse. Den del av planomradet som i
planen betecknas med B for bostadsdandamal har sedan 50-talet en bebyggelse av smaskalig karaktér
med tillhdrande sma fastighetstorlekar.

I planprogrammet for Adéhalvon, godként av Kommunstyrelsen den 8 april 2012, finns ett forslag pa
en utveckling av med en utokad byggratt for befintlig bebyggelse, 100 kvadratmeter for
huvudbyggnad och 20 kvadratmeter for komplementbyggnad. I omradet finns ett antal hus som sedan
1960-talet har beviljats bygglov och uppforts storre &n 60 kvadratmeter.

I samband med att kommunens Bygg- och miljondmnd i september 2020 avslog en ansékan om
rivningslov och bygglov i omrédet Ségbacken begérde Bygg- och miljondmnden att
Kommunstyrelsens Samhéllsbyggnadsutskott skulle paborja arbetet med en plandndring for
Verkaviken och planarbete for Sdgbacken.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med gillande byggnadsplan &r fran borjan att mojliggora for omradet att utvecklas till ett
fritidsomradde med bland annat campingplatser, kolonilotter och fritidsstugor. Den stdrsta bruttoarean
som byggnadsplanen beviljar for fritidsbebyggelse ar 60 kvadratmeter. Syftet med
detaljplaneéndringen &r att uppdatera befintliga planbestimmelser for att mota nutida behov samtidigt
som en avvigning gjorts i syfte att bibehalla en viss karaktir i omradet. Andringen tilliter en utkad
byggnadsarea for huvudbyggnad fran 60 kvadratmeter bruttoarea (BTA) till 100 kvadratmeter
byggnadsarea (BY A) samt komplementbyggnad om 20 kvadratmeter. Att rdkna BTA innebér att rakna
pa summan av alla vaningsplans sammanlagda area medan BY A endast innebér att byggnadens
fotavtryck, inklusive vissa utkragande byggnadsdelar (med ldgsta punkt beldgen ldgre dn 3 meter
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ovanfor marknivé och med ett horisontellt djup pa storre &n 0,5 mete) riknas. Malet &r att f6lja upp
intentionerna i planprogrammet for Adohalvon godkint 2012.

For fastigheterna Stora -och Lilla Granskog innebér en éndring av planbestimmelser att de
undantagsbestimmelser som de idag bada omfattas av utgér och att de framover i stéllet omfattas av
samma planbestimmelser som fastigheterna inom omradet Sagbacken. Bakgrunden till
undantagsbestdmmelserna dr inte dokumenterade. Pa senare tid har en inventering av kulturmiljon for
omradet genomforts dér fastigheten Stora Granskog lyfts fram som bebyggelse av sérskilt
kulturhistoriskt varde. Lilla Granskog bedoms dven inneha ett visst kulturhistoriskt virde och en
andring av befintlig byggnad inom respektive fastighet bor goras med varsamhet och i dialog med
kommunen i samband med ansdkan om bygglov.

De dndrade planbestammelserna for denna planidndring redovisas i ett eget dokument,
Planbestimmelser. Planbestimmelserna léses tillsammans med ursprunglig byggnadsplankarta for
Bjorknis.

Planprocessen

Handlaggning

Detaljplanearbetet inleddes 2020 och handléggs enligt plan- och bygglagen i lydelse efter den 1
januari 2015). Handldggning av detaljplanen sker med standardforfarande.

. . genom-
uppdrag program samrad gransknlng laga kraft férande

Bild 6ver planprocessen. Nuvarande skede ér antagande.

Det aktuella planskedet &r antagande. Eftersom en betydande éndring gjordes av planbestimmelserna
efter granskning 1 sdndes forslaget ut for en andra granskning. Synpunkter under granskning 1 har
sammanstillts och besvarats i granskningsutlatande 1. Synpunkter under granskning 2 har
sammanstillts och besvarats i granskningsutlatande 2. Synpunkter under samradet har sammanstéllts i
en samradsredogorelse. Endast mindre justeringar/redaktionella dndringar av planforslaget far goras
innan en antagandehandling uppréttas. Forvaltningen bedomer att de kompletteringar och revideringar
som gjorts efter granskning 2 ar av sa begriansad omfattning att en ny granskning av planforslaget inte
behover goras.

Preliminar tidplan

Samréadsbeslut (KS SBU) 14 april 2021
Samradstid Kvartal 3 2021
Beslut om granskning (SBU) Kvartal 1 2022
Granskningstid 1 Kvartal 2 2022
Granskningstid 2 Kvartal 2-3 2022
Antagande KS Kvartal 4 2023
Planuppdrag

Kommunstyrelsens Samhéllsbyggnadsutskottet (KS SBU) gav den 16 september 2020, §42,
samhéllsbyggnadschefen i uppdrag att ta fram forslag till &ndring av byggnadsplan for del av Bjorknés
fritidsomrade 5601-F inklusive dess dndring A8104, nr A5601 genom standardforfarande.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken

Kommunen beddmer att dndringen av byggnadsplanen for del av Bjorknés ar forenlig med
miljobalkens (MB) 3 kapitel avseende lamplig anvdndning av mark och vatten samt 5 kapitlet
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angdende miljokvalitetsnormer. Planomradet berdr riksintresse for ”Mélaren med dar och
strandomraden” i ett redan utbyggt omrade och bedéms ddarmed vara forenlig med riksintresset enligt 4
kapitlet.

Behovsbeddmning/Undersokning om betydande
miljopaverkan

I ”Planprogram for Adohalvon” gjorde kommunen beddmningen att ett ’genomfdrandet av
planprogrammet for Adohalvén inte medfor risk for betydande miljopaverkan”. Vidare lyfter
planprogrammet att ’I den fortsatta planprocessen kommer programomradet att delas upp i en eller
flera detaljplaner. For varje detaljplan kommer sdrskilda behovsbedomningar att goras.”

I sitt programyttrande skrev Lansstyrelsen att de gjort beddmningen pa nuvarande underlag delar
kommunens bedomning att planen inte antas medfora en betydande miljopaverkan.”

Foreslagen éndring av byggnadsplan for fritidsomradet Bjorknés innebér att befintligt omrade
utvecklas och inget nytt omrade tas i bruk. De &ndringar som é&r aktuella &r i linje med de som foreslas
i planprogrammet.

Plandata

Lage och areal

Planomradet i sin helhet #r cirka 180 hektar stort och ligger i Bro pa Adéhalvén. Den del av
planomrédet som planéndringarna berdr och som detta dokument kommer att fokusera pa &r det roda
omradet markerat i mitten av planomradet som bendmns som Sagbacken, samt de tva fastigheterna 1
norra delen av planomradet, Stora och Lilla Granskog.

Sagbacken avgrinsar i véster till Adévigen och i norr, dster och sdder till skogsmark. Fastigheterna
Stora- och Lilla Granskog angrénsar till storsta del till jordbruksmark samt till ett mindre gronomrade i
véster.
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Flygfoto med planomradet markerat.

Markégoférhéllande
Planomradet med undantag for fastigheten Stora Granskog bestar av fastigheter som ér i privat dgo.

Gallande planer och tidigare stallningstaganden

Riksintresse

Planomradet ar del av Mélaren och dess strander som &r en del av riksintresset for det rorliga
friluftslivet.

Strandskydd

Omrédet omfattas inte av strandskydd.

Andring av byggnadsplan fér fritidsomradet Bjérknas (Sagbacken), nr A5601 och A8104 Planbeskrivning
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Vattenskyddsomrade

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomréadet Ostra Mélaren har tva avrinningsomraden. Majoriteten
av fastigheterna omfattas av Kvistabergs avrinningsomrade medan en mindre andel fastigheter
omfattas av Sdbyholmsvikens avrinningsomrade. Kvistabergs delavrinningsomrade dr Méalaren-
Gorviln med Norrstrdom som huvudavrinningsomréde. De fastigheter som har Sébyholmsviken som
avrinningsomrade har Malaren-Prastfjarden som delavrinningsomrade och Norrstréom som
huvudrinningsomrade. Inom skyddszonen finns det speciella foreskrifter vad géller bland annat
hantering av dagvatten och utformning av dréneringssystem.

Kartbild dver planomradets avrinningsomraden

Regionala planer och program

RUFS 2050

Planomradet pekas ut i den regionala utvecklingsplanen for Stockholm 2050 (RUFS 2050) som
befintlig bebyggelse och tétortsnéra landsbygd. Omréadet pekas dven ut som en gron kil och omfattas
av en av de tio regionala grona kilarna, Gorvélnkilen.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Omradet #r i Oversiktsplanen fran 2010 utpekat som ett prioriterat omvandlings-/fortitningsomrade. I
det avsnitt som behandlar Bjorknis-Ado Skog star bland annat att ” en storre andel
permanentboende. . .lett till ett 5kat intresse och behov av anslutning till kommunalt VA och utdkade
byggratter”

Omrédet dr utpekat i den Foérdjupade dversiktsplanen for landsbygden, FOP 2016 som en del av
Adbstraket som #r ett utvecklingsstrdk for bebyggelse.

Andring av byggnadsplan fér fritidsomradet Bjérknas (Sagbacken), nr A5601 och A8104 Planbeskrivning
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2017 togs rapporten Stora Granskog, Bjorknds 2:43 Kulturhistorisk bebyggelseinventering fram som
redovisar befintlig byggnads kulturhistoriska vérde. Stora Granskog bedéms ha ett socialhistoriskt
samt kulturhistoriskt virde som visar pa dldre tiders boendeforhallanden samt vélbevarade dldre
ytskikt och detaljer. Byggnaden ar idag obebodd och i stort behov av underhall. Den nirliggande
fastigheten Lilla Granskog omndmns inte i ndgon inventering av kulturmiljder.

Vattenplan
Sagbacken ar utpekat i kommunens VA-plan som ett omrade dér arbeten med en anslutning till
kommunalt VA ska paboérjas 2020.

Detaljplaneprogram

Ett planprogram for Adohalvon godkindes av kommunstyrelsen i april 2012. 1 planprogrammet
behandlas Sagbacken som en del av norra Adohalvon. Planprogrammet foreslér att byggritten utokas
sa att en huvudbyggnad kan ha en byggnadsarea (BYA) pa 100 kvadratmeter och att
komplementbyggnader kan ha en sammanlagd area av 20 kvadratmeter.

Detaljplaner och férordnanden

For planomradet géller byggnadsplan 5601-F med dess dndring 8104. I byggnadsplanen fran 1956 &r
planomrédet utpekat som fritidsomrade for sportstugor dér minsta fastighetstorlek anges till 500
kvadratmeter och dér en fristdende huvudbyggnad hogst far vara 60 kvadratmeter och hogst 3,5 meter
hog.

Efter att planen antagits hade &ndé bygglov givits med dispenser. Den dndring som antogs 1984
syftade till att fortydliga planens ursprungliga bestimmelser. Huvudbyggnaden fick nu inte ha storre
bruttoarea dn 60 kvadratmeter och det fortydligades ocksa att vind och killare inte fick inredas.

Genomforandetid i detaljplanering infordes 1 samband med att Plan- och bygglagen antogs 1987.
Innan dess utgick man ifran att detaljplanen genomfordes inom rimlig tid. Nagon genomf6randetid
finns séledes inte for gillande detaljplan.

Nér den nya detaljplanen fatt laga kraft upphdr de delar av de dldre detaljplanerna som ingar i
planomradet att gélla. Forslaget till &ndring géller bara de bestimmelser som beskrivs i ett sarskilt
dokument. Dessa bestimmelser ska ldsas tillsammans med géllande plan 5601-F och dess &ndring
8104.

Den nya planbeskrivningen ska l4sas tillsammans med den ursprungliga planbeskrivningen som gavs
ut i samband med byggnadsplanen.

Forutsattningar och planforslag

Landskaps- och stadsbild

Nuldge

Sagbacken har sedan 50-talet byggts ut som ett smaskaligt fritidshusomrade med sammanlagt 41
fastigheter. Omradet ir beldget pa en hojd dster om Addvigen. Delar av fastigheterna kan skymtas
fran viigen i norr, men storre delen ligger avskilt frin Adovigen med en tridridad. Omradet foljer
topografin och végen i nord-sydlig riktning De flesta huvudbyggnaderna &r mellan 30 och 50 kvm och
pa varje fastighet finns mindre uthus. Husen &r i en vaning och nédstan uteslutande trahus.

Férslag

Forslaget till indring av bestimmelser ger mojlighet till storre huvudbyggnader. Andringen bedéms
inte leda till ndgon stdrre skillnad pa karaktéren i omradet da ett flertal av husen redan &r storre dn de
60 kvadratmeter som anges i planen.
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Geoteknik, hydrologi

Awer Geoteknik har tagit fram ett geotekniskt utlatande (2023.06.12 Revidering 2) om planéndring av
radande byggnadsplan géllande att fa anldgga kéllare eller suterrdnghus (i utldtandet ar bada fallen
bendmnda som kéllare da fragestillningen att grundldgga under befintlig mark dr densamma).

Det ar alltid en 6verhidngande risk for problematik vid schaktarbeten och anldaggning av killare eller
suterrdng. I Verkaviken har man noterat grundvattennivaer strax under markytan vilket tyder pé en
hog grundvattenniva. Vid schaktarbeten for anldggning av killare eller suterrdng kommer det dérfor
krivas lokala temporéra grundvattensankningar vid entreprenadarbetet. Det finns risk for hydraulisk
upptryckning av grundplatta. Den permanenta konstruktionen behdver utforas tit och bor utforas i
kombination med radonsikring. Féardig konstruktion bor ej paverkas av aterstdllning av vattentryck.
Dérfor behover man kontrollera radande grundvattennivéder lokalt innan anldggning av killare eller
suterrdng. Det kan utforas med installation av grundvattenrdr eller provgrop. Kontroll av att detta skett
bor ske i samband med att startbesked ges av kommunens bygglovsavdelning.

Permanenta grundvattensdnkningar far ej ske. Kringliggande drinering far endast drénera fran 0,5
meter under befintlig markyta. Eventuell permanent grundvattensiankning kan dven riskera
sattningsskador pa fastigheters byggnader eller infrastruktur. Bergnivaerna ar relativt hoga vilket kan
innebéra att sprangningsarbeten kan krdvas. Den globala stabiliteten i omradet bedoms ej paverkas av
denna dndring i byggnadsplanen.

Hydrologi betyder vetenskapen om vatten i naturen och problem i samband darmed (till exempel
vattnets kretslopp). Kommunen gor utifran Awer geotekniks utlatande bedomningen att omradet ar
stabilt ur geoteknisk synpunkt men ur en hydrologisk synpunkt finns risk for permanenta
grundvattensankningar. Att tilldta anldggande av suterrdng inom omradet innebér féarre antal
byggnationer och troligtvis mindre ingrepp under mark an att tillata kéllare. I gédllande
planbestdmmelser for byggnadsplanen finns inte heller nagot forbud mot att bygga suterrdng. Darfor
har plandndringen en bestimmelse om forbud mot kallare.

Radon

Det finns en noterad okning av stralning fran sonderfall av uran inom omradet, dér sonderfallet bildar
radongas. Darfor behdver konstruktionen utforas radonséker.

Bebyggelseomraden

Nuléage
Den fritidshusbebyggelse som finns i omradet har i manga fall utnyttjat géllande byggritt.

Férslag

Bestdmmelserna om storsta byggnadsarea, husets fotavtryck, foresléas okas till 100 kvadratmeter. Den
sammanlagda arean for komplementbyggnader foreslas okas till 20 kvadratmeter. Hogsta tilldtna
byggnadshojd ar fortsatt 3,5 meter men en dndring foreslas som innebér att vind far inredas. Kéllare
far ej anordnas med hénsyn till risk och sékerhet. Byggnad far uppforas med hogst en vaning men
bestdmmelsen har kompletterats med att utéver den far souterrdng finnas. Utforandebestdmmelser har
tagits fram gillande anldggande av suterrdng. Vid anldggande av suterrdng ska konstruktionen utforas
tat och radonsidker. Kringliggande drianeringsdjup ska vara maximalt 0,5 meter. Genom att tillata en
storre byggritt ges mojlighet att bygga ut befintliga huvudbyggnader och anpassa den till nutida
behov. Forslagen byggritt &r framtagen med utgangspunkt i befintlig bebyggelsestruktur och en
avvigning mellan att bibehalla karaktéren 1 omradet och samtidigt anpassa bebyggelsen till nutida
behov.

For ndgra av fastigheterna inom planomradet har aktuell dragning av prickmark (mark med
byggforbud) inneburit en storre begransning av placering av byggnader dn for néarliggande
fastigheterna. En justering av prickmark foreslas for att skapa mer jamlika forutséttningar inom
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planomrédet. Prickmark tas dérfor bort, for att motsvara 6vriga fastigheter utmed samma vig. Se
nedanstdende kartbild.

J " N 8
f .:\ “

Andring av bestammelser.

- Inom markerat omride upphavs bestammelse; mark som icke far bebyggas
- i a

Utsnitt frén plankartan detaljplan, prickmark som tas bort ir markerat med rod farg.

Strandskydd

Omradet omfattas inte strandskydd. D4 planen &r en dndring aterintréder inte strandskyddet i och med
att byggritten utokas.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten och avlopp ar utbyggt.

El, tele och bredband

E.ON och Skanova har ledningar inom planomradet. Omradet har tillgéng till el-, tele- och
bredbandsanslutning.
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Konsekvenser av planens genomférande

Miljokonsekvenser

En utbyggnad av vatten har genomforts under de senaste dren inom omradet. Utbyggnaden av avlopp
ar viktig for att hoja kvalitén pa Milarens vatten da befintliga enskilda avlopp ersétts.

Ekonomiska konsekvenser
Planéndringen forutses inte leda till ndgra omfattande ekonomiska konsekvenser. En 6kad mojlighet

till permanentboende kan pa sikt leda till 6kade krav pd kommunal standard pa gator, gang- och
cykelvégar och kollektivtrafik. Den kan ocksa innebéra skolskjuts maste ordnas for fler barn.

Storre byggrétt och ett utbyggt kommunalt vatten- och avloppsystem mojliggor for allt fler
omvandlingar av fritidshus till permanentboenden. I tidiga forstudier for Adohalvén lyfts frigan om
framtida behov av bittre gang/cykelvégar i omradet och tétare bussturer i samband med en sddan
forandring. Framfor allt skulle dessa atgérder komma att gilla Addvigen, omradets huvudgata som
kommunen dvertagit ansvaret fran Trafikverket och har dirmed numera radighet Gver eventuella
framtida atgérder som kan behdva genomforas.

Sociala konsekvenser
Planéndringen forvénta inte leda till ndgra omfattande sociala konsekvenser.

Barnkonsekvenser

Med en 6kad byggritt skapas storre mdjligheter till permanentboende i omradet. Detta kan leda till att
barnfamiljer i hogre utstrickning soker sig till omradet. Omradet har néra till fina naturomraden som
kan vara vdrdefulla som lekomraden men det saknar mycket av den offentliga service, i form av bade
lekplatser, kollektivtrafik och skolor som é&r viktiga for barn och ungdomar.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor
Planédndringen leder inte till ndgon éndring avseende fastighetsrttsliga fragor.

Ekonomiska fragor

Bygglov, bygganmélan
Bygg- och marklov s6ks hos Bygg- och miljondmnden i Upplands-Bro kommun.

Planavgift
Da plandndringen har genomforts utan att ndgot planavtal har upprattats kommer en planavgift for
plankostnad tas ut i samband med att bygglovsavgift tas ut.

Avgift fér vatten och aviopp
Fastighetsdgare bekostar anslutning till egen fastighet for vid varje tidpunkt géllande VA-taxa.

Flytt av ledning
Inom planomrédet har E.ON och Skanova befintliga markbundna ledningar. En eventuell flytt av
dessa ledningar bekostas av den som initierar den.
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Lantmaéteriférrattning
Ansokan om lantméteriforrattning soks hos Lantmaéteriet i Stockholms lén.

Tekniska fragor

Vid anldggande av suterrdng behover grundvattenniva kontrolleras med hjélp av installation av
grundvattenror, provgrop eller annan metod for métning av grundvattennivaer. Kontroll bor ske i
samband med att startbesked ges av kommunens bygglovsavdelning.

Administrativa fragor

Genomférandetid
Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dag planen fér laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetséigaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsétter detaljplanen att gélla, men kan da dndras eller upphédvas utan att fastighetsdgare har ratt till
erséttning.

Reviderad 2023-08-30
Plan- och exploateringsenheten

Tove Carlsson Ulrica Flemstrom Julia von Hofsten Cecilia Narstrom
Enhetschef Planarkitekt Planarkitekt Planarkitekt
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