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1. Inledning

Nér en plan eller program, vars genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan, ska antas
ska kommunen enligt 6 kap. 16 § Miljobalken (MB) uppritta en sirskild sammanstéllning. Den 4r en
utvérdering av miljobedémningen.

Den sirskilda sammanstéllningen ska redovisa hur miljoaspekter integrerats i detaljplanen, hur mil-
jokonsekvensbeskrivningen och synpunkter fran samrad beaktats, skélen till varfor detaljplanen an-
tagits i stéllet for de alternativ som varit foremal for dvervaganden i miljokonsekvensbeskrivningen
samt de atgdrder som avses vidtas for uppfoljning och 6vervakning av den betydande miljopaverkan
som genomforandet av detaljplanen medfor.

Ett syfte med den séirskilda sammanstillningen &r att gora resultatet av bedomningsforfarandet tillgéng-
ligt for allménheten och for dem som deltagit i processen. Kommunen ska informera berérda kommuner
och myndigheter samt allminheten om att planen har antagits samt gora den sérskilda sammanstall-
ningen och planen tillgéngliga for dem.

2. Detaljplanens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen dr att pa ett varsamt sitt utveckla omradet till en levande bebyggelsemiljé med
bostdder, verksamheter, kommersiella lokaler och lokaler for undervisning och omsorg. Malsattningen
ar att skapa en nod i kommunen och att i detta attraktiva, innehdllsrika och mangsidiga omréde ta till
vara och utveckla platsens kvaliteter. En fordjupad dversiktsplan har tagits fram for landsbygden, FOP
Landsbygden 2016, antagen 2017. I denna foreslés Sdbyholm som en av tre landsbygdskérnor i kom-
munen.

Planomradet Sébyholm ar beldget cirka fyra kilometer véstsydvast om Bro centrum och utgér den
egentliga kirnan av det tidigare naturbruksgymnasiet, med Rosaringsvigen som huvudsaklig grins i
sydvést. Vidare ingér en mindre del i anslutning till Sibyholmsviken, dér det finns gamla bryggor och
rester av en stor brygganldggning samt badplats. Omrédet omfattar cirka 28 hektar, varav 4 hektar av-
ser delen vid Sdbyholmsviken. Fran huvudomradet (skolomradet) &r det cirka 300 — 500 meter till Ma-
laren och mellan en och tva kilometer till Rosaringsasens Natura 2000-omrade.

Aktuellt omrade dr i dagsldget ej planlagt. Ett planprogram for omradet har varit ute pa samrad under
hosten 2014. Kommunfullmiktige beslutade 2015-06-04 att godkénna programmet och ett planarbete
paborjades. Ett forslag till detaljplan for omradet var ute pa samrad i januari 2019 och en granskning
genomfordes i februari 2022.
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3. Miljobedomning

Vid érsskiftet 2017/2018 kom nya bestimmelser i miljobalken och i PBL avseende miljobedomningar
att gilla. Forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar upphdrde att gélla och miljobeddmningsfor-
ordningen (2017:966) tridde i kraft. Overgéngsbestimmelserna innebir att for planliggning och andra
drenden enligt PBL ska de dldre lagbestimmelserna och forordningsforeskrifterna fortfarande gélla for
mal och drenden om planer som har paborjats fore 2018-01-01. Eftersom planprocessen for dndring av
detaljplanen for Sdbyholm inleddes fore 2018 géller de édldre lagbestimmelserna for denna plan.

Enligt den tidigare Forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar ska en myndighet
eller en kommun som uppréttar en plan gora en behovsbedomning huruvida planens genomférande
kan medfora betydande miljopaverkan. Om planen antas medfora betydande miljopaverkan ska mil-
jobedomning utforas och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

Miljobedémningen av planen paborjades 2015 da arbetet med en behovsbedomning genomfordes.
Behovsbedomningen innehaller en bedomning av projektets miljoaspekter i enlighet med MKB-for-
ordningen, med slutsatsen att planforslaget medfor en risk for betydande miljopaverkan och att en
miljobeddmning darfor ska utforas. Behovsbeddmningen innehéller ocksé en avgransning av innehal-
let i MKB. Upplands Bro kommun gjorde bedémningen att planens genomforande kan antas medfora
betydande miljopaverkan och en MKB skulle dérfor uppréttas for detaljplanen. Orsaken ar bland annat
att planforslaget innefattar mikrobryggeri och smébatshamn.

Det utfordes 2014 ett samrad om behovsbeddmningen med Lénsstyrelsen i samband med att planpro-
grammet samraddes. Lansstyrelsen delade kommunens uppfattning om att planen kan medfora bety-
dande miljopaverkan och framhdll ocksa att det i MKB:n skulle finnas en tydlig beskrivning av de
kulturhistoriska viardena samt vilken péverkan och konsekvenser planen far for dessa. Fragor som ror
markstabilitet skulle ocksa redovisas i MKB. Vidare skulle dven naturmiljon i strand- och vattenom-
radet beskrivas i MKB:n, samt paverkan och konsekvenser pé riksintresset Milaren med strdnder och
Oar och paverkan pa den regionala gronstrukturen Gorvalnkilen redovisas.

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Enligt 6 kap. miljobalken ar syftet med en miljobeddomning att integrera miljoaspekter i planen sa att
en héllbar utveckling fraimjas. En MKB innefattar analys och bedémning av konsekvenser av en plane-
rad markanvindning och dess inverkan pa miljo, hélsa och hushéllning med naturresurser. Arbetet
med MKB:n ska integreras med den dvriga planeringsprocessen sa att konflikter mellan olika intressen
tidigt kan identifieras och sa att mojligheter att finna miljdanpassade 16sningar dkar.

4. Hur miljoaspekterna har integrerats i detaljplanen

Miljoaspekter har integrerats i hela planprocessen i behovsbedomning, undersokningar, utredningar och
miljokonsekvensbeskrivningen (MKB), dér de viktigaste miljéfragorna har identifierats och integrerats
1 detaljplanen. Integrering av miljoaspekter i planforslaget redovisas nedan.
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Kulturmiljé och landskapsbild

Planforslaget forhaller sig till omradets kulturhistoriska uttryck och karaktér pa olika sétt i de olika
delomradena. De olika valen har utgatt fran landskapets karaktédr och det finns en medvetenhet och am-
bition att ta de kulturhistoriska vérdenas potential med sig i den nya miljon. Planforslaget tar fasta pa
Lénsstyrelsens yttrande om att en mindre komplettering av bebyggelsen pa gérdet i omradets sydostra
del dr att féredra med hénsyn till omradets kulturhistoriska virde och riksintressets motivering. Har har
bebyggelsens utbredning minskat avsevart jaimfort med det tidigare programforslaget. Planerad bebyg-
gelse begrénsad till odlingsmarkens norra del. Sambandet mellan véigen mot Léssa kyrka och Sdbyholms
gird med sin odlingsmark och ekonomibyggnader bedoms vara upplevelsebart dven efter en utbyggnad
enligt forslaget. Ett gestaltningsprogram har upprittats for omrédet for att sdkerstélla att omradets kul-
turhistoriska kvaliteter tillvaratas och utvecklas. Varsamhetsbestimmelser har inforts i plankartan som
anger att fasaders och takutformningens karaktirsdrag skall bibehallas och att samlingssalarnas karak-
tarsdrag ska bevaras.

En princip 1 planforslaget vid utformning av bebyggelse har varit att nir man kommer akande pa stora
vigen Osterifran ska nya hus inte synas vid stora kurvan.

Rekreation

P4 udden i Sabyholmsviken planeras ett rekreationsomrade dar badplats aterskapas, tva befintliga bryg-
gor restaureras samt att en storre brygga byggs om. Genom bryggorna planeras omréadet fa tillgang till
batplatser for mindre batar. Tillgdngligheten till vatten och strandomréde i samband med restaurering
av brygga och badplats bedoms 0ka de rekreativa viardena. Tillgdngligheten till rekreativa omraden be-
doms oka, bade for boende och allménhet, i form av anlagda gangvégar till stranden och badplatsen
samt att omradet blir mer inbjudande att ta sig till och stanna vid. Detaljplanens genomforande innebar
att allménhetens tillgang till strandomréadet sékerstélls.

Vattenmiljo

Planbestimmelser har inforts for dagvattenhantering och ytor har avsatts for detta i planen. Det kommer
att anldggas makadamfyllda och grisklddda svackdiken langs med gator, for att foreslagen markanvand-
ning ska ge tillrécklig fordrojning av dagvatten och for att kunna undvika dkade fororeningsméngder i
dagvattnet. Strandskyddsdispens dr nddvindig och avses sdkas, men mark inom strandskyddat omrade
sékras i detaljplanen som natur.

Naturmiljo

Huvuddelen av Sabyholms virdefulla naturmiljéer beddms kunna bevaras vid fortsatt utveckling av
omradet, dels genom att naturmarken planldggs som natur och park, dels genom att pévisa ytor med
skyddad vegetation inne bland ny planerad bebyggelse. Virdefulla arters fortlevnad i omradet bedoms
vara god, da storre delen av de livsmiljoerna dér arterna lever planeras att bevaras, framst i form av
sparad naturmark och dungar med éldre trdd. De flesta av trdiden med mistel vaxer i omraden som plan-
eras sparas som natur eller skyddsvérd vegetation, och paverkas dirmed inte. Med adekvat skotsel av
naturmarkerna forbattras mojligheterna for arterna ytterligare. Genom att omvandla befintliga grus och
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upplagsytor till tomtmark for sméhus finns forutséttningar att skapa positiva konsekvenser genom till-
komst av nya gronytor i anslutning till husen. Planforslaget innebér ocksa, jamfort med nuldge och nol-
lalternativ, en storre ekonomisk mdjlighet till bevarande och skdtsel av trddgardar och naturmiljéer, och
ett storre skydd av dessa genom att dessa avsatts som naturmark samt genom skyddsbestimmelser i
plankartan.

Buller

Samtliga vdgar inom planomradet, bade befintliga och nya, planeras fa ett utforande som gardsgator i
planforslaget. Fordon far darmed inte foras fram med hdgre hastighet &n i gangfart och fordonsforare
har vdjningsplikt mot géende. Detta bedoms sinka bullernivaer i omradet ldngs med Rdsaringsvigen
per bil som passerar. Kortaste avstdndet mellan planerade bostéder och ndrmaste trafikleden Rosarings-
viagen-Smidovigen (vag 902) kommer att vara cirka 70 meter. Med detta avstand och en beddmd tra-
fikintensitet om cirka 1200 bilar/dygn samt en hastighetsbegransning om 50 km/h bedéms bullernivén
invid bostadshusen understiga riktlinjerna for buller. Aven trafikrorelser inom omradet bedéms ge bul-
lernivaer intill bostadshusen som underskrider riktlinjerna for buller, frimst med anledning av lag has-
tighet.

Risker och stérningar

Bryggeri — Sékerhetsavstdndet mellan gasoltanken for bryggeriet och planerad husfasad uppgér till 19
meter, vilket 4&r mer dn det minsta tilldtna skyddsavstandet om 6 meter (géller da volymen understiger
10 m%), ddrmed innehalls tillrdckligt skyddsavsténd. Plankartan har ocks4, i enlighet med Linsstyrelsens
onskemal, forsetts med villkor att skyddsatgiarder maste vidtas innan bygglov far ges. Skyddsavstandet
mellan tankfordonets anslutningspunkt och planerad husfasad &r cirka 19 meter, vilket ar lagre dn de
rekommenderade 25 meter. For att uppfylla erforderliga krav pa skyddsavstand i enlighet med allmént
rad uppfors en avskiljning mellan anslutningspunkt och nytt bostadshus, vilket medfor att kravet pa
skyddsavstand kan sénkas fran 25 meter till 12,5 meter. I verkligheten uppgér avstandet till 19 meter
vilket &r positivt ur riskhénsyn. Planbestimmelser har inforts for att sékerstilla att kravet pa avskiljning
mellan anslutningspunkt och bostadshus uppfylls i de fall avstandet understiger 25 meter.

Haésthallning — Avstandet mellan ndrmast planerade bostadshus och hésthallningen 4r cirka 200 meter,
vilket bedoms innebéra en lag risk for storningar for nirboende.

Tillgdnglighet och hallbart resande

Omrédet for den foreslagna detaljplanen ar idag bebyggt med en lagre exploateringsgrad dn den explo-
ateringsgrad som planforslaget har, dvs. omradet kommer bli mer titbebyggt och upplevas som en mer
sammanhéllen bebyggelse dn idag. Tillgénglighet for cyklande och rorelsehindrade bedoms 6ka i sam-
band med planerad gatuombyggnad.

Idag har Rosaringsviagen en maxhastighet om 30 km/h. Samtliga végar inom planomradet, bade befint-
liga och nya, planeras fa ett utférande som géardsgator i planforslaget. Fordon far dérmed inte foras fram
med hogre hastighet &n i gangfart och fordonsforare har véjningsplikt mot gende. Detta bedoms 6ka
bade tillgéngligheten for cyklande och rullstolsburna och tryggheten da trafiksékerheten bor 6ka med
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lagre hastighet. I omradet finns en forskola och forskolebarnen beddms fa en sikrare och tryggare miljo
med anledning av védgarnas planerade utformning och liagre hastighetsbegrinsning.

5. Hur miljokonsekvensbeskrivhingen och synpunkter
fran miljobedomningen har beaktats

Miljokonsekvensbeskrivningen har funnits med som ett underlag vid alla beslut kring samrad, gransk-
ning och antagande av detaljplanen. Samtliga remissinstanser fick sig tillsdnt informationsbrev om
samrad respektive granskning och var handlingarna fanns tillgéngliga for granskning. MKB:ns inne-
hall har ddrmed varit tillgéngligt och legat till grund for tagna beslut.

I upprittad samradsredogorelse daterad 2021-10-13 och granskningsutlatande daterat 2022-05-13 fram-
gar vilka dndringar som har gjorts efter varje skede och hur synpunkterna beaktats. En mer utforlig
redogdrelse av kommentarer till synpunkter pé detaljplan och MKB och eventuella férdndringar av plan-
forslaget framgér av samridsredogorelsen samt granskningsutlatandet for detaljplanen.

Samradssynpunkter

Detaljplanen med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning var utsdnd for samrad 28 november 2018 —
7 januari 2019. De yttranden som framgar av samradsredogorelse daterad 2021-10-13 och som inkom-
mit under samradstiden har framst gillt:

e brist pa lamplighetsbedomning av en bebyggelseutveckling i omréadet
e risk med hénsyn till gasoltank och gasoltransporter

e geoteknik

e fOrorenad mark

e riksintresse for kulturmiljovard

e kulturmiljovard

e hantering av skyfall

e miljokvalitetsnormer for vatten och dagvattenhantering
e strandskydd

e huvudmannaskap for allmén plats

e prickad mark pa plankartan

e kollektivtrafik

Nedan redovisas revideringar som utforts av planhandlingarna.

Revidering av planhandlingar efter samradet

Inga stora forédndringar har gjorts i planforslaget mellan samrad och granskningsskede. Planforslaget har
dock kompletterats med planbestimmelser for att ytterligare precisera olika atgiarder och skydd som
bedomts vara viktiga att fortydliga. Preciseringar har bland annat gjorts kring atgirder for dagvatten-
hantering, skyddsavstand till gasoltank, instingsling av gravfilt under byggskedet, rivningsskydd for
huvudbyggnad mm. En utékning av planomréadet har gjorts och det omfattar nu dven viagen fran udden
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till anslutningen vid Smidévégen. Detta har gjorts for att sikerstélla att udden blir tillgénglig for allmén-
heten.

Nedan redovisas de éndringar av planforslaget som utfordes efter samrddet med hénsyn till inkomna
synpunkter.

e Stéllningstaganden kring strandskydd har fortydligats. Del av udden vid Sébyholmsviken fore-
sls tas Over av kommunen.

e Motiveringen till enskilt huvudmannaskap och de ekonomiska konsekvenserna av detta har for-
tydligats.

e Planbestaimmelser har justerats/fortydligats och nya har inforts. Dessa géller bland annat riv-
ningsskydd, varsamhet vid byggtiden, fortydliganden av riskfragor, och fortydliganden av upp-
delning av byggrétter for tillkommande fastigheter.

e Trafiksituationen har fortydligats och placering av parkeringsplatser har justerats. Dragningen
av vigar har justerats.

e Omrédet foreslds anslutas till kommunalt VA.

Planhandlingar har justerats i enlighet med foreslagna dndringar av plankarta och planbeskrivning. I
ovrigt har redaktionella dndringar utforts.

|Granskningssynpunkter

Detaljplanen med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning var utsédnd for granskning mellan 2022-01-
24 och 2022-02-21

De yttranden som framgéar av granskningsutlatandet daterad 2022-05-13 och som inkommit under
granskningstiden har framst géllt:

e Dagvattenfrigor:

e Markféroreningar

e Riskfragor:

e Administrativa fragor

e Strandskydd

e Parkering vid udden:

e Fastighetsbildning

e Trafikfragor

e Parkering

e Antal bostédder (fortydliganden av utnyttjandegrad)
e Varsamhetsbestaimmelser

e Mindre justeringar: Markanviandning och byggriatter
e Utformning av allmén plats (illustration av park)

e Utformningsbestimmelser

e Solceller
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Revideringar av planhandlingar efter granskning

Nedan redovisas de dndringar av planforslaget som utfordes efter granskningen med hinsyn till inkomna
synpunkter.

Yttrande fran Lansstyrelsen:

Kommunen behdver visa att marken avsedd for forskola dr lamplig for sitt andamél och i plankartan
sdkerstélla att bostdder inte uppfors med risk for olyckor avseende avstand till gasoltank och anslut-
ningspunkt for denna.

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Anvindning Skola, kontor. och smaindustri dndras till Skola, kontor, verksamhet

STORNINGSSKYDD
ml kompletteras med text om skola
m?2 flyttas fran vastra verksamhetsomrédet till anslutande bostadsomraden

ny bestimmelse

m3 samlokalisering av verksamhet och skola far inte medfora risk for hilsa och sikerhet.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Villkor for lov fors in

al Bygglov fér inte ges for bostdder innan dtgérder enligt m2 ar uppfyllda
a2 Bygglov far inte ges for bostdder innan markfororening har avhjalpts.
a3 Bygglov far inte ges for forskola innan atgérder gjorts for att sékerstélla att det inte fore-

ligger risk for Oversvdmning av forskoletomten.

Yttrande fran Lénsstyrelsen angéende planens genomforbarhet:
Planen bor darfor sdkerstilla att de markingrepp som anges under g inte sker inom eller i anslutning
till fornlimningarna.

FORSLAG PA ATGARD

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
g Borttagen for allménplats

Plankartan &r kompletterad med text som upplysning:

Inom eller i anslutning till lagskyddad fornldmning kraver alla markatgérder som omfattar grévning,
plantering, 6vertickning mm, provning enligt 2 kap. kulturmilj6lagen.
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Yttrande fran Lénsstyrelsen angéende planens genomforbarhet:
Fortydliga att biotopskyddade trad inte paverkas av planens genomférande i lindallén mellan Smido-
vigen och udden.

FORSLAG PA ATGARD
Parkering tas bort fran Udden. Védgen &ppnas ej for allmén trafik. Parkering for badet 16ses pé annan
plats i samrdd med kommunen

Planhandlingar justeras i enlighet med foreslagna dndringar av plankarta och planbeskrivning. I ovrigt
har endast redaktionella dndringar utforts.

Justeringar av plankartan utifran granskningssynpunkter sammanfattas nedan.

e Lantliv endast villor, parhus, radhus. Maxhjd och maxstorlek och minsta byggnadsstorlek in-
ford
e Bygatan endast villor, parhus, radhus. Maxhjd och maxstorlek och minsta byggnadsstorlek
inford
e Lundenhus (tidigare Parkvillor) endast villor, parhus, radhus. Maxhojd och maxstorlek inford,
huset mellan Tuna och Skoga samt Haga och Boda har minskats till 1-vaningshus
e Nordligaste Tradgéardskvarter, endast villor, parhus, radhus. Maxh6jd och maxstorlek inférd
o Text om utnyttjandegrad dndrad (exploateringsgrad ersatt med byggnadsarea)
e For de befintliga lokalerna &r planbestimmelse dndrad fran sméindustri till verksamhet
e P-platser pa for lokalerna flyttad frdn NO sidan av vigen till SV sidan
e Planbestdimmelse for bussvig atgiardad enligt synpunkt frén SL
o Utfartsforbud vid gamla huvudbyggnaden infort (genom att rita in Natur)
e Cykelparkering vid hpl
e Takkupor begrinsade till 1/3 av takldngden
- Bestdmmelse om dagvatten infort
- Placering gasoltank inford
- Huvudbyggnad ska forldggas med langsida mot gata
- Trapphus ska rymmas inom huvudbyggnadens volym
- Andrad p-norm
- Placering forrad och gréins park/natur vid Skoga-Birka justerat
e Vid 23° taklutning, ej tillatet med inredd vind
e Varsamhetskravet géller dven vigar och anordningar
e Villkor for bygglov att atgérder gors for gasol och foéroreningar

Utover ovanstéende har det skett enstaka redaktionella fordndringar.

6. Skalen till att planen antas istdllet for andra alterna-
tiv som varit foremal for avvaganden

Planforslaget har justerats flera ganger under planprocessens gang vilket innebér att alternativa utform-
ningar av planomradet har utretts vilket redovisas i miljokonsekvensbeskrivningen. Utformningen av
omradet har éndrats utifran Lénsstyrelsens synpunkter, vad som framkommit i utredningar samt utifrén
kommentarer pa programsamradet fran bland andra Lénsstyrelsen.
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Sammanfattning av alternativa utformningar inom planomradet som tagits bort/justerats till nuvarande
planforslag redovisas nedan.

e Ett nytt hus mitt emot kyrkan (borttaget som anpassning till arkeologisk utredning)

e Dagvattendammar pé gérdet i omradets syddstra del (ersatta med svackdiken)

e Bebyggelse och en dppelpark i den syddstra delen (borttagna som anpassning till kulturmiljon)

e Tva hus vister om skolans huvudbyggnad (borttagna)

e Tre byggnader i norr (drogs tillbaka i forhallande till fornldmningsomradet)

e Tre byggnader i soder (borttagna for att undvika negativ paverkan pé riksintresse for kultur-
miljo)

e Foreslagen nya byggnad mellan hus Haga och hus Boda, nordvist om vattentornet i planomra-
dets Ostra del (drogs tillbaka nagot)

e En alternativ strickning av Bygatan (omarbetad)

e Vigen fran udden till anslutningen vid Smidovagen var ej del av planforslaget (har tagits med
for att sdkerstilla att udden blir tillgdnglig for allménheten)

De alternativa utformningarna som listas ovan har valts bort som en del i arbetat att miljdanpassa plan-
forslaget for att bevara och starka omradets befintliga varden.

Sammanfattningsvis innebar det slutliga anpassade planforslaget en mindre paverkan &n 6vriga utform-
ningsalternativ vad géller aspekterna kulturmiljo, riksintresse, naturmiljd, rekreation, tillgédnglighet och
vattenmiljo.

Sammantaget utgor detta skél for antagande av detaljplanen istéllet for andra alternativ.

7. Atgirder for uppféljning och évervakning

Enligt 6 kap. 12 § miljobalken ska en MKB innehélla en redogorelse for de atgarder som planeras for
uppfoljning och dvervakning av den betydande miljopdaverkan som genomforandet av planen eller pro-
grammet medfor. I fortsatt arbete med detaljprojektering mm ska hénsyn tas till foreslagna atgiarder och
utredningar i underlagsutredningar som MKB foreslar. For att underldtta vidare arbete med miljoa-
spekter som tagits upp i MKB kan en sirskild handling som omfattar rekommenderat fortsatt arbete och
skyddsatgiarder samt ansvar tas fram och folja projektet framaét i tiden.

Nedan beskrivs beslutade atgarder for planforslagets olika skeden.

Avtal

Atgiirder for att forebygga eller begriinsa miljokonsekvenser har inarbetats i planhandlingarna och i vissa
fall skrivits in i det exploateringsavtal som upprittats.

En gang- och cykelvig ska byggas fran Sébyholmsomradet langs vig 902, till Tegelhagen for att 6ka
omradets tillgénglighet. En delfinansiering av denna géng- och cykelvig tas upp i det exploateringsavtal
som skrivs mellan kommunen och exploatdren och beslutas i samband med antagandet av detaljplanen.
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I exploateringsavtalet regleras dven bl a att exploatoren ska ansdka om inréttande av erforderliga ge-
mensamhetsanldggningar sa som VA-anldggningar fram till kommunal anslutningspunkt, kvartersgator,
dagvattenanldggningar m.m.

Bygglov

Efterlevnad av planbestdmmelser i plankartan med hansyn till 6versvimningsskydd (1agsta grundlagg-
ningsniva, markhdjder och forbud mot kéllare) och storningsskydd (utformning av bostadshus med
hénsyn till trafikbuller, stomljud och vibrationer) f6ljs upp i1 bygglovsprévningen for att sikerstilla
miljohénsyn. Vid bygglovet {6ljs d&ven upp planbestimmelser om markens anordnande och vegetation
som forbud att félla trdd inom planomrédet, om de inte utgor fara for liv eller egendom.

Marklov kravs for att avverka trad. Omradets trad spelar en mycket stor roll for naturvardena pa platsen
och bor inte tas ned utan mycket goda skil. Alléer omfattas av biotopskydd och far inte paverkas utan
tillstdnd fran lénsstyrelsen. Omradets 6vriga vérdefulla trdd omfattas av marklov och tillstand for ev.
tradféllning ska darmed sokas hos kommunen. P4 illustrationsplan och plankarta har trdd med hoga
bevarandevirden lagts in. Planbestimmelser finns som anger att dessa trdd inte féar fillas om de inte ar
sjuka etc samt att ersittningsplantering ska ske av borttagna trad. I annat fall krévs dispens enligt art-
skyddsforordningen.

Efterlevnad av skyddsbestimmelser i plankartan for kulturmiljé och anpassningar/hénsyn till kultur-
miljon enligt planbeskrivningen mm f6ljs upp i bygglovsprovningen for att siakerstilla miljohénsyn.

Byggskede

Uppfoljningen av planen integreras lampligen ocksé i befintliga uppfoljnings- och dvervakningspro-
gram. Bade i byggskedet och i driftskedet kommer det att finnas krav stillda pd kontroll och uppfilj-
ning som sikerstdller att inga betydande oldgenheter uppkommer.

Lémpligen integreras uppfoljningen av planen i befintliga uppfoljnings- och 6vervakningsprogram.

Kulturmiljo och landskapsbild

Under byggskedet bor anlédggningsarbeten, etableringsytor och upplagsytor anpassas sé att de inte pé-
verkar kidnda kulturvdrden i omradet. For att sikerstélla att gravfiltet i planomradets norra del inte ska
komma till skada finns krav i plankartan att stingsel ska finnas mot detta under byggtiden. Om okénda
fornldamningar patréffas under pagaende markarbeten, méste arbetet omedelbart avbrytas och ldnssty-
relsen underréttas.

I kulturmiljoutredningen anges att materialval och fargsittning bor anpassas till befintlig bebyggelse
och omgivande landskap utan att bygga pastischer.

I plankartan regleras utformning och utforande enligt foljande:

e Huvudbyggnad skall uppforas med sadeltak eller s.k. pyramidtak. Forskjutet sadeltak tillats inte.
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e Byggnader skall huvudsakligen utforas med fasader i trdpanel och med tak av roda tegel- eller
betongpannor. Fasader mélas med utgdngspunkt fran traditionella slamfirger i den rédbruna
fargskalan.

e Fasader mélas med utgdngspunkt fran traditionella slamféarger i den rod-svarta fargskalan.

e Solenergianldggningar som &r integrerade i tak eller foljer takets form éar tillatet.

Varsamhetsbestimmelser har inforts i plankartan som anger att fasaders och takutformningens karak-
tirsdrag ska bibehéllas och att samlingssalarnas karaktérsdrag ska bevaras.

Vattenmiljo
Under byggskedet behdver arbetet planeras for att minimera paverkan pa recipienterna.
Foljande ar viktigt att tdnka pa:

e Lénsvatten fran schakter i mark fér inte pumpas direkt till vattendragen, utan ska forst ge-
nomg4 nagon typ av behandling for att avskilja slam. T.ex. kan det pumpas upp pa angran-
sande grasbevuxna gronytor eller till anlagda dagvattendammar med tillrdcklig uppehallstid
for slamavskiljning.

e Vid markbearbetning och ytliga schakter behover arbetet planeras sa att avrinnande regnvatten
inte leds direkt till recipienterna, utan avleds dver gronytor eller dagvattendammar.

e Vid arbeten i vattenomrade maste arbete planeras och skyddsatgirder vidtas for att minimera
grumling.

I samband med eventuell anmaélan eller tillstindsprovning for vattenverksamhet kommer verksamhets-
utdvaren att forbindas till nya villkor eller skyddsatgédrder med avseende pa t.ex. utsldpp till vatten.

Utover ovanstaende atgarder bor byggmaterial véljas som ger en liten fororeningsbelastning. Exempel-
vis bor koppar och zink mot fri atmosfar och nederbord undvikas som byggmaterial utomhus.

Naturmiljo

Under byggskedet bor anldggningsarbeten, etableringsytor och upplagsytor anpassas sé att de inte pa-
verkar kidnda naturvérden i omradet.

I samband med byggnation av nya bostéder, vigar anldggande av dagvattenanldggningar, belysnings-
stolpar mm kan stdrre och tyngre anliggningsmaskiner behdva anvidndas. Trad och framforallt dess
rotter ar kansliga for kompression av jord. Darfor bor inte tradens rétter koras over av tyngre fordon
och anlidggningsmaskiner i samband med byggnation inom omrédet.

Tradens bark bor dven skyddas och grenar bor skyddas frén att brytas av genom avspérrningar kring
trid och genom att linda in stammar med plank eller liknande anordningar. Aven buskar bor skyddas
pa samma sétt genom avsparrning eller fysiskt skydd.
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Markfororeningar

Vid schakt inom omradet bor hinsyn tas till eventuella synliga spér eller lukt fran eventuella forore-
ningar i jord frén tidigare verksamheter inom omrédet. Vid misstanke om markfororeningar, med av-
seende pé tidigare verksamheter i omréadet, bor jordprov tas som skickas pa analys till laboratorium.
For att forhindra spridning av féroreningar med dagvatten och/eller grundvatten bor fororenad jord
schaktas bort och ersittas med rena massor.

Buller

Anléggande av véigar och byggande av bostider kan medfora storningar i form av buller och vibrat-
ioner. Det giller vid t.ex. grundldggning, eventuell spontning, pélning, schaktning m.m. Darutéver kan
dven transporter orsaka bullerstdrningar. Byggarbetena och transporter under byggskedet kan dven in-
nebéra utslépp till luft genom avgaser, damning med mera. Eftersom exploateringen av planomradet
kommer att ske i etapper kan boende i de forsta etapperna komma att paverkas av senare utbyggnader.
Naturvardsverkets riktviarden for byggbuller ska innehallas. I det fortsatta arbetet och i samband med
upphandling av entreprenad m.m. bdr arbetsmetoder, arbetsmaskiner etc. med dokumenterat minsta
miljopéverkan, véljas.

Risker och storningar

I brandtekniskt utlatande avseende gasoltank, utférd av Brandkonsulten AB, anges att avskiljning i lagst
brandteknisk klass EI 60 ska utforas mellan anslutningspunkt och nytt bostadshus dér avstandet under-
stiger 25 meter. Avskiljningen ska utféras med en minsta hdjd om 2 meter och ska placeras hogst 2
meter frén anslutningspunkten. Bredden ska vara minst 4 m med centrum vid cisternens anslutnings-
punkt.

Rekreation

I byggskedet kommer omradet i vissa delar att f begrinsad tillgdnglighet, vilket i viss man kan for-
svara passage till narliggande omraden. Utbyggnaden inom planomradet kommer att ske i etapper och
byggomradet bor planeras sé att passager genom omradet i sa stor utstrickning som mdjligt ar mdjliga
genom hela byggskedet.

For att de foreslagna atgérder som identifierats under respektive miljoaspekt ska ”’folja med” fran plan-
skedet till projekteringsskedet och vidare till byggskedet/entreprenader foreslas att ett miljo/hallbar-
hetsprogram uppréttas for projektet. 1 miljé/hdllbarhetsprogrammet sammanstills miljo/hallbarhets-
malen och kraven for projektet inom exempelvis vattenmiljd, naturmiljé och liknande aspekter samt
konkreta atgidrder. Medverkande projektorer och entreprendrer tar sedan fram egna miljo/héllbarhets-
planer. Mél enligt miljé/hallbarhetsprogrammet f6ljs sedan upp av miljdansvariga vid méten, ronder
och miljdrevisioner.

Uppf6ljning av planen kan dven ske inom ramen for Upplands-Bro kommuns egna 6vervakningspro-
gram (t.ex. i samband med miljomalsuppf6ljning).
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Driftskede

Niér byggskedet senare dvergar i driftskede ar det samfallighetsforeningens ansvar att underhélla an-
laggningar inom kvartersmarken for bostdder inom planomradet. Detta géller t ex dagvattenanldgg-
ningar, som svackdiken, som behover skdtas enligt en faststélld drift- och underhéllsinstruktion.

Kulturmiljo och landskapsbild

Ett gestaltningsprogram har upprittats for omradet for att sdkerstélla att omradets kulturhistoriska kva-
liteter tillvaratas och utvecklas.

Naturmiljo

For att sikerstélla att omradets hoga naturvirden finns kvar dven i fortsittningen kommer en enkel och
tydlig skotselplan tas fram for omradet. Framst ar det omradets brynmiljoer med ek och tall som fortsatt
behover skdtas genom rdjning och gallring av yngre trad. Viktigt dr dven att naturmarken inte ”stddas”
pa dod ved.

P& udden planeras restaurering av badstrand och bryggor, vilket kommer innebéra att det blir fler mén-
niskor som besoker udden &n idag. For att minska storning pa flora och fauna vore det bra om besdkare
kunde kanaliseras genom att tydliga stigar leder till bryggorna. Ovriga rekreationsytor s& som uppehall-
sytor bredvid bryggorna och ev. liten sandstrand kan gérna ldggas samlat intill bryggorna for att mini-
mera storning. Ingen biltrafik eller parkering bor forlédggas till udden.

Vattenmiljo

I Markeras kompletterande dagvattenutredning fran 2022 star skrivet att for att reducera fororenings-
transporterna beddms kompletterande reningsstrak behdvas utdver rening pa tomtmark. Strak for dag-
vattenhantering har markerats pa plankartan.

Buller

Buller frén franluftsvirmepumpen vid mikrobryggeriet bor minskas genom avskdrmning eller liknande
for att minska risken for storning.

For att se till att hastighetsgrédnser inom omradet verkligen halls och att ljudnivén fran trafik hélls nere
kan farthinder vara lampliga for att hilla nere hastigheten inom omrédet.

Tillganglighet
For att minska bilberoendet ar en utokad bussturtéthet till och fran omradet onskvérd.

Drift och underhéll av végar for gang och cykling, dr viktigt for att bibehalla bade tillgénglighet och
trygghet. Belysningen inom omrédet dr ocksé viktig for att bland annat minska risken for trafikolyckor.
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