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1 Sammanfattning av planforslaget

Nedan foljer en sammanfattning av planférslaget och dess intentioner kring
planomradets utformning, funktion och anviandning.

1.1 Befintlig miljo

Planomradet bestar huvudsakligen av jordbruksmark med inslag av aker- och
angsmark samt ett antal mindre skogspartier och akerholmar. Omradet har
annu inte bebyggts enligt gillande detaljplan.

I planomradets mitt finns en skogsbekladd héjd som utgoér ett karaktaristiskt
inslag 1 landskapsbilden. Planomradet avgriansas i viaster av Bro-Balsta
golfklubb. I norr avgriansas omradet av Malarbanan och Enképingsvigen, och
pa andra sidan jarnvagen ligger galoppbanan Bro Park. I 6st angransar omradet
till bostadsomradet 6stra Jursta och ett mindre skogsomrade, medan den sédra
gransen utgdérs av Jurstagardsvigen och ett storre sammanhingande
skogsparti.

Omradet praglas i nuldget av 6ppet jordbrukslandskap med naturinslag, och
stora delar av omradet har héga naturvarden, sarskilt i de 6stra skogspartierna
dar skyddsvarda arter féorekommer.

1.2 Allman plats

Planforslaget innebar att allmin plats frimst utgérs av gator som kopplar
samman planomradet med det befintliga gatunitet, bland annat via
Jurstagardsviagen och Enkopingsvagen. Gatustrukturen maojliggor tillgang for
biltrafik samt goda forutsattningar for gang- och cykeltrafik.

Gang- och cykelvagar planeras inom planomradet och syftar till att skapa god
tillgdnglighet och tydliga kopplingar till nirliggande omraden som exempelvis
Ostra Jursta och centrala delar av Bro.

I planomradet finns naturytor som utgoérs av bland annat skogs- och grasmark.
Nagra parker i traditionell mening planeras inte inom planomradet, men
naturmarken kommer fortsatt att vara tillginglig fér rekreation och vistelse.
Oppna ytor inom naturmarken kan dven bidra till dagvattenhanteringen.

Dagvattendammar och 16sningar for dagvattenhantering planeras framst inom
kvartersmark, men de 6ppna naturytorna kommer ocksa att kunna anviandas
som en del av dagvattenhanteringen, till exempel genom naturlig férdréjning
och infiltration.
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1.2.1 Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman foér allmian plats, det vill siga planomradets
allminna gator och naturmarken. Kommunen ansvarar fér projektering,
utbyggnad och detaljplanering av dessa allmdnna anliggningar inom
planomradet.

1.2.2 Genomforandetid

Planens genomférandetid ar 120 manader, det vill siga 10 ar fran den dag
planen vinner laga kraft.

1.3 Kvartersmark

Detaljplanen foreslas mojliggéora en ny smaskalig bostadsstruktur med en
trddgardsstadskaraktir och en blandning av bostadsformer. Inom
kvartersmark planeras smahus i form av radhus, kedjehus, parhus samt
friliggande villor. Detaljplanen syftar till att skapa ett varierat bostadsomrade
med tomtstorlekar omkring 250-600 kvadratmeter for att fraimja en flexibel
och attraktiv bebyggelsestruktur.

Foérutom bostider mo6jliggér detaljplanen dven etablering av en forskola samt
ett mindre verksamhetsomrade. Dessa verksamheter bidrar till en funktionellt
blandad och levande stadsdel. Inom kvartersmarken kommer aven
dagvattenlosningar att integreras, bland annat i form av Oppna
dagvattendammar och f{ordréjningsytor som placeras i anslutning till
bostadsomraden och inom gemensamma groénytor.

Bebyggelsen planeras i 2 vaningar. Detta skapar en mer stadsnara karaktar med
mojlighet till variation i héjd och gestaltning, samtidigt som en smaskaliga
kdnslan bibehalls. Kedjehus, parhus och radhus planeras att grupperas i
sammanhdngande kvarter for att skapa en tydlig bostadsstruktur, medan de
friliggande villorna ges en mer luftig placering.

Att detaljplanen mgjliggér for en variation av alternativa bostadstyper, ger
fastighetsagaren storre flexibilitet i utformningen. Bebyggelsen avses anpassas
till omgivande smahusmiljéer med tydliga kopplingar via gang- och
cykelstrak.
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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 anvindning av mark- och
vattenomraden. Detaljplanen redovisar allmanna platser, kvartersmark och
vattenomraden och grianserna for dessa.

Sa laser du detaljplanen

Detaljplanen utgdérs av en plankarta med tillhérande planbeskrivning.
Plankartan ar juridiskt bindande och reglerar anvindningen av mark- och
vattenomraden genom olika planbestimmelser. Planbeskrivningen ar
vagledande och  forklarar detaljplanens syfte, forutsittningarna for
planlaggningen och hur planen ar avsedd att genomforas.

Var ar vi nu?

. genom-

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

Samradet pagar mellan [veckodag den datum manad ar] till och med
[veckodag den datum manad ar] . Forslaget ar utstillt i kommunhuset i
Kungsiangens centrum samt i Brohuset i Bro centrum. Handlingarna finns
ocksa pa kommunens webbplats www.upplands-bro.se/dpjursta.
Samradshandlingar pa papper kan bestéllas fran kommunen.

Hur kan du framféra dina synpunkter?

Synpunkter pa forslaget ska [EEINCOROUNSICCOIC

skriftligen framfoéras till: Upplands-Bro kommun, Kommunstyrelsen, 196 81
Kungsiangen eller via e-post: kommunstyrelsen@upplands-bro.se. Ange
diarienummer KS 20/0742, namn, adress och eventuell fastighetsbeteckning.
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2 Handlingar & planeringsunderlag

Foéljande ar en sammanstillning av de planeringsunderlag som legat till grund
for detaljplanen. Underlagen gar att ta del av pa kommunens hemsida genom
att ga in pa https://upplands-bro.se/dpjursta eller bestillas genom att kontakta
kommunens kontaktcenter.

2.1 Kommunala planeringsunderlag

211 Planhandlingar

Plankarta med bestammelser i skala [1:1000], daterad den 2025-11-04
Denna planbeskrivning 2026-09-02

Gestaltningsprogram, 2025-06-22

[lustrationsplan, 2025-06-19

Fastighetsforteckning, 2026-08-28

Undersékning enligt 6 kap. 6§ miljobalken (1998:808), 2025-09-01

2.1.2 Ovriga kommunala planeringsunderlag

Grundkarta, upprattad 2025-06-11 av Mat-och GIS-enheten
Oversiktsplan (OP 2010), antagen av Kommunfullmiktige 2011-12-15 § 162
FOP Bro 2040, antagen av kommunfullmiktige den 16 februari 2022 § 10

Gronplan for Upplands-Bro kommun 2008 med fokus pa titorterna Bro och
Kungsangen, 2008-12-18

Vattenplan for Upplands-Bro kommun, 2015-09-09
Gang-och cykelplan med atgardsforslag, maj 2021

2.2 Utredningar

Barnkonsekvensanalys, Iterio, 2023-12-19
Bullerutredning, Structor Akustik AB, 2025-06-29
Dagvattenutredning, FVB Sverige AB, 2024-08-28
Fladdermusinventering, Naturféretaget, 2024-11-07
Fagelinventering, Naturforetaget, 2024-11-07
Geoteknisk utredning, GeoMind AB, 2024-11-07
Groddjursinventering, Naturféretaget, 2024-11-08
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Karlvaxtinventering, Naturforetaget, 2024-11-08

Markteknisk undersékningsrapport, Liljemark Consulting AB, 2024-10-31
Miljéteknisk markundersokning, Liljkemark Consultning AB, 2024-10-31
Naturvardesinventering, Naturféretaget, 2023-12-21

Riskutredning, Structor Riskbyra AB, 2023-12-18

Skyfallsutredning, Tyréns AB, 2025-08-13

Trafikutredning, Bierking, 2024-09-05

2.3 Regionala planeringsunderlag

Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050, november 2019

Regional cykelplan fér Stockholms ldn, november 2021
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3 Administrativa fragor

3.1 Planforfarande och handlaggning av detaljplan

Detaljplanearbetet inleddes 2023 och handlaggs enligt plan- och bygglagen i
lydelse efter den 1 januari 2015. Handliggning av detaljplanen sker med
standardforfarande. Plankartan ar ritad med planbestimmelsekatalog BFS
2020:5.

3.2 Preliminar tidplan

Skede Tidpunkt

Planbesked 17 mars 2021
Samradsbeslut Kvartal 4 2025
Samradstid December 2025 -Januari 2026
Beslut om granskning Kvartal 3 2026
Granskningstid Kvartal 4 2026
Antagande Kvartal 2 2027

4 Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora ett nytt bostadsomrade i vastra Jursta
med en blandning av bostadstyper sasom radhus, kedjehus och friliggande
villor. Planen syftar till att skapa attraktiva, marknira bostider med flexibla
tomtstorlekar och en smaskalig struktur som bidrar till kommunens mal om
social hallbarhet och ett varierat bostadsutbud.

Detaljplanen syftar dven till att mgjliggéra en forskola samt ett mindre
verksamhetsomrade inom planomradet for att skapa en funktionell blandad
och levande stadsdel. Planen ska bidra till tydliga och trygga kopplingar till
omkringliggande omraden och befintlig infrastruktur samt sikerstilla en god
dagvattenhantering med integrerade 6ppna loésningar.

5 Tidigare stallningstaganden

Foljande kapitel beskriver tidigare kommunala, regionala och statliga
stillningstaganden som varit till grund fér detaljplanens utformning och
omfattning samt hur dessa hanterats inom planarbetet.
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5.1 Kommunala stallningstaganden

511 Detaljplan

Med en detaljplan reglerar kommunen anvindningen av mark- och
vattenomraden. Detaljplanen ska redovisa allmanna platser, kvartersmark och
vattenomraden samt granserna for dessa. Detaljplaner ar juridiskt bindande.

For planomradet finns gallande detaljplan:

e Detaljplan nr 0313 som antogs 2007. I detaljplanen ar planomradet
utpekat som bostider, forskola och smaindustri. Planens
genomfoérandetid gick ut 13 juni 2022 .

JURSTA (Jursta gard)

Bro
Upplands—Bro kommun

Fiads A v"."./\.'{j Wi i, b
b4 2 Emefie Grind Ulf Hedstrm
planarkitekt

Bild som visar en del av gallande detaljplan, en del av planomradet markerad med réd cirkel.
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Nar den nya detaljplanen fatt laga kraft upphor de delar av de aldre
detaljplanerna som ingar i planomradet att gilla.

Det nya planférslaget beddms inte medfora betydande férandringar. Daremot
behover den bedémningen fér den dldre detaljplanen ses 6ver, da de slutsatser
som lag till grund f6r bedémningen inte blivit inaktuella.

5.1.2 Planbesked

Den som planerar att vidta en atgard som forutsatter att en detaljplan antas,
andras eller upphavs har ratt att fa veta om kommunen har for avsikt att borja
ett sadant planarbete. Den som vill vidta atgdrden kan da begira ett planbesked
av kommunen.

Sambhallsbyggnadsutskottet gav 17 mars 2021 § 14, samhéllsbyggnadschefen i
uppdrag att ta fram forslag till ny detaljplan fér del av Jursta 3:5 och 3:6 genom
standardférfarande.

5.1.3 Fordjupad oversiktsplan

Fordjupad éversiktsplan for titorten Bro i Upplands-Bro (FOP Bro 2040) ar ett
styrdokument som ska visa kommunens inriktning i den fysiska planeringen
och fungerar som ett vigledande dokument fér detaljplaneringen. Den
fordjupade oversiktsplanen antogs 2022. Den beskriver en mer férdjupad och
detaljerad version av 6versiktsplanen fér Upplands-Bro kommun (OP 2010).
Styrdokumentet ska spegla den politiska majoritetens uppfattning och beslutas
av kommunfullméiktige. Den férdjupade oOversiktsplanen ar inte bindande
men ska visa hur kommunen tinker ta hansyn till allmanna intressen samt hur
riksintressen ska tillgodoses och hur miljokvalitetsnormer ska féljas. Planen
ska ocksa ge viagledning for hur den byggda miljon ska anvandas, utvecklas och
bevaras, bade en en langsiktig och 6vergripande utvecklingsstrategi saval som
grunddragen i den tinkta anvindningen av mark- och vattenomraden.

I OP 2010 utpekas omradet Jursta ha en firdig plan som dnnu inte genomforts.
Den tidigare detaljplanen for planomradet antogs fyra ar tidigare, dirmed
beskrivs inte omradet nagot sarskilt i 6versiktsplanen jamfoért med andra
planprojekt. Genomférandetiden fér detaljplanen har numera gatt ut. Darmed
pekas inte omradet Jursta ut med varken en gillande eller pagaende detaljplan
i FOP Bro 2040. FOP Bro 2040 har ersatt 6versiktsplanens kapitel 10 som
beskriver planer inom omradet Bro. I FOP Bro 2040 beskrivs omradet endast
som en entré till titorten Bro. Planuppdraget for Jursta Vastra reviderades
2023, det vill saga efter att den fordjupade 6versiktplanen for Bro togs fram.

I FOP Bro 2040 beskrivs planeringspriniciper som stirker Bros platidentitet
som smastad. Kommunen vill bygga platser med en smastadskinsla dar
platsens anvandningsfunktioner blandas som service, kultur, natur, vatten,
kollektivstrafik, handel samt bostader. Fortitning sker i Bro centrum.
Utvigning sker lings Enkopingsvigen dar bostadsbebyggelse planeras.
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Kommunens vision ar att skapa en levade, trygg och trivsam smastadsmiljo.
Omraden vid Jursta preciseras som smahusomrade i natur. Detta utgar
planforslaget ifran genom att bygga utifran lantliga, smaskaliga och gréona
planeringsprinicper.

Ett regionalt cykelstrak planeras lings med Enkopingsvagen, vilket starker
tillgangligheten till och fran planomradet. Vidare framgar i OP 2010 att for
utbyggnaden av nya omraden sdder om Bro ar den nya vigstrickningen fran
Jurstaomradena till Rattarboda en forutsattning (sid. 28). Vagen invigdes 2010.
Denna viagforbindelse innebir ocksa en battre forsérjning for foreslagna
utbyggnadsomraden, inklusive Jursta, Tegelhagen och Kvista.

5.2 Ovriga kommunala stéillningstaganden

5.2.1 Ett hallbart Upplands-Bro - kommunen som ger plats.

Kommunens vision ar Ett hallbart Upplands-Bro - kommunen som ger plats.
Upplands-Bro kommun arbetar med hallbar utveckling pa tre plan - socialt,
ekonomiskt och miljomassigt. Arbetet styrs bland annat av politiskt beslutade
hallbarhetsmal, som innefattar samtliga verksamheter i kommunen.

Planforslaget redovisar ett bebyggelseforslag som efterstravar att utveckla
platsen med hansyn till kommunens hallbarhetsmal.

5211 Social hallbarhet

Platsen blir en férlingning av det nuvarande bostadsomradet Ostra Jursta och
medfor en 6kad trygghet nir fler vistas i omradet.

Bostadsomradet ger goda forutsattningar for fysisk aktivtet genom att
mojliggéra utomhusaktivitet for alla aldrar. Exempelvis ett aktivt friluftsliv.
Gestaltningen av platsen och dess narhet till naturen skapar ett trevligt, tryggt
och socialt rum som starker férutsiattningar fér en god och hialsosam livsmiljo.

5212 Smaskaligt och attraktivt samhallsbyggande

Gestaltningsprogrammet for Jursta Vastra satter grunden for hur en attraktiv
stadsdel viaxer fram i Upplands-Bro. Programmet beskriver visionen om ett
omrade som kombinerar smaskalighet, gronska och trygghet med nérhet till
service och kommunikationer.

Utgangspunkten ar att skapa levande miljoer dar livet mellan husen far ta plats.
Smaskaliga gator, gemensamma vistelseytor och groéna strak binder samman
bostider, skola och natur. Strukturen bygger pa inspiration fran
tradgardsstaden och det lantliga landskapets karaktir, dar variation, omsorg
om detaljer och en tydlig koppling till naturen ar centrala kvaliteter.

Genom gestaltningsprogrammet sikerstills att bebyggelsen inte bara blir
funktionell, utan ocksa bidrar till ett hallbart och vackert Upplands-Bro. Malet
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ar att stirka identiteten, frimja gemenskap och ge langsiktiga varden fér bade
manniskor och miljé.

5213 Minskat kRlimatavtryck

Genom att utveckla omradet i nira anslutning till Bro station ges goda
mojligheter att vilja klimatsmarta resalternativ som tag och buss for
vardagspendling. Narheten kompletteras med satsningar pa gang- och
cykelvinliga miljéer som gor det enkelt att ta sig till stationen och till 6vriga
delar av Bro.

Bebyggelsen planeras med energieffektiva hus, hallbara material och vail
genomtankt dagvattenhantering som minskar klimatpaverkan och samtidigt
stirker biologisk mangfald. Laddmogjligheter foér elfordon och effektiva
avfallslosningar med kallsortering stodjer ytterligare en mer hallbar vardag for
de boende.

5.2.2 Riktlinjer for bostadsforsorjning

Kommunens riktlinjer fér bostadsforsorjning betonar behovet av att bredda
bostadsutbudet och 6ka andelen smahus. Planforslaget fér Jursta Vastra svarar
mot detta genom att tillféra en blandning av villor, radhus, parhus och
kedjehus som stirker smahusbestandet och skapar en varierad boendemiljo.

Utbyggnaden sker i direkt anslutning till Bro titort och pa gang- och
cykelavstand till Bro station, vilket ger goda forutsattningar for hallbart
resande och stirker kommunens grona profil. Projektet bidrar darmed till
malet om en viaxande, hallbar och attraktiv kommun, med bostader som moter
efterfragan hos olika hushallstyper och livssituationer.

5.2.3 Gronplan

Kommunens gillande gronplan (2008) anger visioner och riktlinjer for hur
tatorternas grona kvaliteter ska bevaras och utvecklas. Planomradet vid Jursta
Vastra omfattas av denna gronplan och ar samtidigt utpekat som
utbyggnadsomrade i kommunens éversiktsplan.

Gronplanen betonar vikten av att virna nirnatur och grona strak som knyter
samman bebyggelse med omgivande landskap. I Jursta Vastra finns viardefulla
naturmiljéer och spridningssamband for arter, vilket gor att exploateringen
planeras med hansyn till naturvirden och rekreativa kvaliteter. Genom att
tillgdngliggéra naturmark och utveckla gang- och cykelstrak ges nya
mojligheter for rekreation och friluftsliv i anslutning till Bro tatort.

Planforslaget bidrar ddrmed bade till kommunens ambition om en grén och
hallbar utveckling, och till att stirka kopplingen mellan bebyggelse och de
rekreativa omraden som pekas ut i gronplanen.
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Bilden visar gronplanens identifiering av gréonytor inom tatortsavgransningen for Kungsangen. Planomradet ar
inringat som ett omrade av narnatur att utveckla rekreativt.

5.2.4 Vattenplan

Kommunen har en vattenplan vars syfte ar att redogoéra for hansyns- och
atgardsbehov i sjéar, vattendrag och grundvattenmagasin. Atgiarderna syftar
till att minska 6vergdédningsproblem, bevara och utveckla arternas livsmiljoer
samt att bidra med kunskapshojande insatser.

Kommunens vattenplan haller for tillfillet pa att revideras och planeras antas
av kommunfullmiktige i december 2025. Atgirdsprogrammet fér Milaren-
Gorviln har reviderats i den nya vattenplanen. Atgirder inom Jursta Vistra
utformas sa att de ar i linje med den reviderade vattenplanen.

Planomradet avvattnas mot Brobicken som mynnar ut i Natura 2000-
omradet Broviken. Broviken har héga naturvirden och ar kédnslig fér grumling
och 6vergddning. Recipient for planomradet ar vattenféorekomsten Malaren—
Gorviln, som har mattlig ekologisk status och inte uppnar god kemisk status.
Detta innebar att hoga krav stills pa dagvattenhantering.

For planomradet innebar det att dagvatten ska férdréjas och renas lokalt innan
det leds vidare till recipienten. Gréna ytor, genomslidppliga material och
anpassade dagvattenlosningar ar viktiga inslag for att mota vattenplanens mal
och samtidigt minska risken for negativ paverkan pa Malaren och Broviken.
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Eftersom planomradet avvattnas till Brobacken som sedan mynnar i Broviken
ett Natura 2000-omrade med kénslighet for grumling och 6vergdédning
(vattenférekomst  inom = Mailaren-Gorviln) ar  det  viktigt  att
dagvattenhanteringen tas hinsyn till ett storre ekologiskt sammanhang.
Mailaren-Gorvaln har mattlig ekologisk status och uppnar inte god kemisk
status, vilket innebidr att dven indirekt paverkan fran planomradet kan ha
betydelse. Broviken ar sarskilt kinslig for grumling och niaringsdmnen, och de
grunda mjukbottenmiljéerna hyser hoéga naturvirden. Darfér valdes en
dagvattenlosning som leder vatten via naturen till f6rdréjningsytor och dike
som ar pa naturmark. Den valda dagvattenlésningen éverensstaimmer med
Upplands-Bro kommuns vattenplan.

5.2.5 Trafik- och tillganglighetsprogram

Trafik- och tillginglighetsprogrammet (2024) ar kommunens atgardsprogram
for trafiksdkerhet och tillginglighet. Programmet lyfter sarskilt utbyggnaden
av gang- och cykelvignitet, anpassning av busshallplatser och
korsningspunkter for att skapa trygga och tillgingliga miljoer.

I anslutning till Jursta Vastra pekar programmet pa behovet av en utvecklad
gang- och cykelvig langs med Ginnlogs vag samt forbattrad koppling till Bro
station. For planomradet innebar detta att trafiksdkra l6sningar f6r gang- och
cykeltrafik samt tillgdngliga hallplatser och 6vergangsstallen blir viktiga delar
av genomforandet. Pa sa sitt stirks bade trafiksikerheten och mojligheterna
till hallbart resande fér de framtida boende.

5.2.6 Gang- och cykelplan och cykelstrategi

Kommunen har en gang- och cykelplan (2021) samt en cykelstrategi (2019) som
anger mal och atgarder for att 6ka andelen hallbara resor och skapa ett tryggt
och sammanhdngande gang- och cykelvagnat. Planen lyfter bland annat fram
behovet av battre kopplingar inom och mellan titorterna, utveckling av
regionala cykelstrak samt utbyggnad av cykelparkeringar i anslutning till
viktiga malpunkter som pendeltagsstationer och busshallplatser.

For Jursta Vastra innebar detta sarskilt att:

e Kopplingar till Bro station behéver forstirkas genom trygga och gena
gang- och cykelvagar.

e Regionala cykelstrak ska beaktas, sa att omradet integreras i ett storre
nit mot grannkommunerna.

e Trygghet och trafiksikerhet stirks genom separering av gang- och
cykeltrafik samt god belysning ldngs viktiga strak.

Genom dessa atgarder bidrar projektet till att uppfylla kommunens ambition
om ett sammanhingande, trafiksidkert och attraktivt gang- och cykelnat.
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5.3 Regionala stallningstaganden

5.3.1 Regionplan

Syftet med regional fysisk planering ar att underlitta den kommunala
planeringen och ge vagledning foér oversiktsplaner, detaljplaner och
omradesbestimmelser. Region Stockholm ansvarar fér den regionala
planeringen inom  Stockholmsomradet. Den gillande regionala
utvecklingsplanen, RUFS 2050, anger grunddragen foér mark- och
vattenanvandning samt riktlinjer for lokalisering av bebyggelse och
byggnadsverk. Planen air inte bindande men ska vara vigledande inom
kommunal samhallsplanering.

I Stockholmsregionen behdvs olika boendeformer i olika lagen for att svara
mot radande och framtida bostadsbehov. I RUFS 2050 pekas Bro ut som ett
primart bebyggelselige. Inom Bro bér medeltit bebyggelse prioriteras med
goda kollektivtrafikférbindelser och ett utvecklat gang- och cykelnit.
Flerbostadshus bor kombineras med smahus. Jursta Vastra ligger invid det
utpekade omradet och planeras som ett smahusomrade i kollektivtrafiknira
lage.

RUFS 2050 har en bred regional helhetsyn och kopplar dirmed samman
aspekter som klimatanpassning, gronstruktur, bostadsforsérjning och
trafiksystem. Jursta Vastra vill skapa ett hallbart och robust bostadsomrade
som erbjuder energieffektiva hem i narhet till hallbart resande.

Planomradet ligger i utkanten av Gorvalnkilen, en regional gron kil. RUFS
2050 anger att grona samband ska bevaras och stirkas. Omradet bedoms inte
beréra nagon gron viardekirna. Planforslagets inriktningen ar att férstiarka
gronstrukturen och skapa kopplingar genom tradplanteringar, parkmiljoer
och sammanhingande strak. Vilket 4ar i linje med den regionala
utvecklingsplanens férhallningssatt.

Planforslaget for Jursta Vistra samspelar med flera principer som vardesatts i
RUFS 2050. Planforslaget ar lokaliserat strategiskt i ett kollektivtrafiknara lage,
som bidrar till ett varierat bostadsutbud och sdkerstiller en gronstruktur och
aktiva mobilitetsval. Projektet stodjer pa sa vis regionplanens mal om hallbar
stadsutveckling.

5.3.2 Regional cykelplan for Region Stockholm

Cykelplanen for Stockholmsregionen antogs av regionfullmiktige 2021 och ar
ett viktigt planeringsunderlag som kompletterar RUFS 2050. Planen pekar ut
ett sammanhdngande regionalt cykelvignit och anger att cykelresorna i
regionen ska sta for 20 procent av alla resor till ar 2030. For att na malet
betonas behovet av hogkvalitativ cykelinfrastruktur, tydliga kopplingar till
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kollektivtrafik, utvecklad trafikinformation samt cykelparkeringar vid viktiga
knutpunkter.

Planomradet i Jursta Vastra har ett strategiskt lage i anslutning till Bro station
och nara de utpekade regionala cykelstraken som binder samman Upplands-
Bro med grannkommunerna. Detta innebiar att omradet har goda
forutsattningar att integreras i det regionala cykelvagnatet. For planforslaget
ar sarskilt foljande insatsomraden i cykelplanen relevanta:

Kombinationsresor: Genom nirheten till Bro station finns sarskilda
mojligheter att kombinera cykel med pendeltag. Nya cykelparkeringar inom
och i anslutning till planomradet bor sakerstallas for att stodja detta.

Cykelinfrastruktur: Regionala cykelstrak passerar i nira anslutning till
planomradet och ska utvecklas med hog standard, separering av trafikslag och
god belysning, vilket ocksa bor beaktas i utformningen av det lokala gatunatet.

Samverkan folkhilsa: Genom att tillgingliggdéra gang- och cykelvigar samt
stirka kopplingar till rekreativa strak kan projektet bidra till 6kad fysisk
aktivitet och diarmed forbattrad folkhalsa.

Planforslaget bedoms darmed stdédja den regionala cykelplanens mal om att
oka resandet med cykel och bidra till ett mer hallbart transportsystem for hela
regionen.

5.4 Hushallningsbestammelser enl. 3 kap. Miljobalken

Mark- och vattenomraden ska enligt miljobalken anvindas fér det andamal
vilket omradet ar mest lampat for med hinsyn till beskaffenhet och lige samt
foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan anvindning som medfér en fran
allmin synpunkt god hushallning. Kommunen bedémer att detaljplanen ar
forenlig med Miljobalkens 3 kapitel avseende lamplig anvandning av mark och
vatten.

5.4.1 Jordbruksmark

5411 Nulage

Planomradet utgdrs delvis av 6ppen mark som i dagslaget inte brukas som
jordbruk. Nagon klassificering av akermarkens brukningsviarde enligt
Lansstyrelsens akermarksgraderingsskala finns inte tillganglig i nuléaget.

Planomradet ar sedan tidigare planlagt och klassificeras inte lingre som
jordbruksmark. Marken har tidigare anvinds som akermark men omfattas
aven med partier av natur- och skogsmark. Det sker viss annan verksamhet av
forvaltaren som arrenderar marken idag.

5412 Planforslaget
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Planforslaget innebar att delar av den befintliga jordbruksmarken tas i ansprak
for ny bostadsbebyggelse, gator och teknisk infrastruktur. Ovriga delar av
omradet foreslas bevaras och utvecklas som gronytor och rekreativa ytor i
anslutning till bebyggelsen.

5413 Konsekvenser

Enligt Miljobalkens 3 kap. 4 § far brukningsvard jordbruksmark endast tas i
ansprak om det behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen, och om
det inte ar mojligt att tillgodose dessa intressen pa annan plats.

Planomradet ar sedan tidigare planlagt som bostadsbebyggelse. Foregaende
detaljplan har tagit stillning till Miljobalkens hushallningsbestaimmelser och
blivit antagen. Planomradet bedémdes da som lamplig mark som svarar mot
kommunens bostadsbehov som tillgodoser ett vasentligt samhallsintresse. Det
nya planforslaget har inga ytterligare konskevenser pa den tidigare
jordbruksmarken. Didrmed beh6vs ingen avviagning mot Miljobalkens 3 kap. 4
§ goras for det nya planforslaget.

5.4.2 Skogsbruk

54.21 Nulage

Det finns inget skogsbruk inom planomradet.
5.4.3 Oexploaterade omraden

54.31 Nulage

Planomradet ar idag obebyggt men kan inte lingre anses som oexploaterat da
omradet sedan tidigare ar planlagt som bebyggelse. Enligt 3 kap. 2 §
Miljobalken kan inte ett detaljplanelagt omrade ses som ett oexploaterat
omrade. Planforslaget har inte som avsikt att andra anviandningsomradet.

5.4.4 Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

I Upplands-Bro finns ett antal ekologiskt sarskilt kiansliga 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 kansliga fran ekologisk synpunkt sa langt
mojligt skyddas mot atgarder som kan skada naturmiljon.

54.4.1 Nulage

Cirka 1 kilometer sydost om planomradet ligger Broviken, ett omrade utpekat
som ekologiskt sarskilt kinsligt omrade (ESKO) enligt 3 kap. 3 § miljobalken.
Omradet omfattar strandzoner, grunda bottnar och strandiangar med hoga
ekologiska viarden, och ar sarskilt kénsligt for néarsaltsbelastning och
hydrologiska féorandringar. Broviken fungerar dven som recipient fér delar av
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dagvattnet fran Jurstaomradet, via ett Oppet dike och befintligt
ledningssystem.

54.4.2 Planférslaget

Planfoérslaget innebar att dagvatten fran delar av omradet kommer ledas mot
Broviken, men forst efter att det har foérdrojts och renats i planerade
dagvattenlosningar. Foreslagna atgirder inkluderar oOppna diken,
fordrojningsmagasin och dammar. Dagvattensystemet ar dimensionerat for
bade vardagsregn och skyfall (100-arsregn), i syfte att undvika snabb avrinning
eller 6versvimningsproblematik som kan paverka recipienten negativt.

5.4.4.8 Konsekvenser

Trots att planomradet har viss avledning mot ett ESKO-omrade, bedéms ingen
negativ paverkan ske pa Broviken, under forutsittning att féreslagna
dagvattenatgarder genomfoérs. Dagvattnet kommer att renas lokalt och
fordrojas innan det nar recipienten, vilket innebdr att tillférseln av
niaringsimnen och féroreningar minimeras.

Planforslaget bedoms diarmed vara forenligt med 3 kap. 3 § Miljobalken, som
kraver att mark- och vattenomraden som ar sarskilt kinsliga fran ekologisk
synpunkt skyddas sa langt som mojligt mot skadliga atgarder.
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5.5 Plandata

5.5.1 Lage och areal

Bild dver planomradet (till hdger) samt dess lokalisering i Upplands-Bro kommun (till vanster). Planomradet
markerat i rott.

Planomradet ar cirka 17 hektar stort och ligger i Bro, i Upplands-Bro kommun,
nordvast om Jurstavigen och i nidra anslutning till E18. Omradet har ett
tillgdngligt 1age i utkanten av Bro tdtort, med god koppling till befintliga viagar
och gangstrak, samt nirhet till Bro pendeltagsstation.

Planomradet avgransas i:
e norr om storre skogspartier och Jurstagardsvagen
e Oster om bebyggda smahustomter samt Bro centrum,
e soder om Enképingsvigen,
e viaster om golfbana och 6ppna natur- samt skogspartier.
5.5.2 Markagoforhallanden
Planomradet omfattar delar av fastigheterna Jursta 3:5 och 3:6, vilka ags av

Stena Fastigheter 3 Exploaterings AB.
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6 Planforslaget: nulage, forandringar &
konsekvenser

I denna del av planbeskrivningen beskrivs de fysiska forutsattningarna vid och
inom planomradet, liksom de regler och juridiska férutsattningar som har stor
paverkan pa detaljplanen. Aven planférslaget (férindringarna) som mojliggors
av planen och anledningarna till forslagen/forslaget samt konsekvenserna av
andringarna beskrivs. Beskrivningarna delas in &mnesvis.

6.1 Bebyggelse

6.111 Nulage

Planomradet ir idag planlagt for bebyggelse, som dnnu inte ar bebyggd. Ena
fastigheten, 3:5, omfattar en jordbruksfastighet bestaende av bostadshus och
ladugardsbyggnader. Den andra fastigheten 3:6 ar taxerad for industri.

6.11.2 Planférslag

Planomradet foreslas utvecklas till ett smaskaligt bostadsomrade som en
forlangning av oOstra Jursta. Forslaget ligger i linje med kommunens
oversiktliga malsittning om att fortita i kollektivtrafiknara lagen. Den
foreslagna bebyggelsen utgér ett tillskott till Bro titort sydvast om
pendeltagsstationen.

Detaljplanen mojliggér uppférande av cirka 175 bostider, med en varierad
smaskalig bebyggelse i form av kedjehus, radhus och villor. Den nya planen
foreslar att minsta tomtstorlek minskas fran tidigare 850 m’ till 250-600 m’,
for att mojliggora en effektivare markanviandning och fler bostadsstorlekar.
Den gillande detaljplanen tillater endast friliggande enplanshus, planfoérslaget
foreslar istadllet tvavaningshus. Det nya planforslaget innebar battre
mojligheter att tillskapa nya marknéra bostider inom Bro.

En forskola foreslas centralt inom bostadskvarteret. I den nordvastra delen av
omradet planeras ett verksamhetsomrade. De verksamheter som tillats ar
service, tillverkning, lager, kontor med begriansad paverkan. Syftet ar att tillata
icke-storande verksamheter i anslutning till bostdder. Ladugardsbyggnader
foreslas rivas.

Storre sammanhdngande skogspartier, fornldimningar och kulturmiljoer
kommer att bevaras genom planbestimmelser och justeringar av plangranser.
Planforslaget medfér dirmed ett tillskott av smahus i ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lage, med god tillgang till rekreativa naturmiljoer.
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Bilden visar illustrationsplanen fér planomradet (Urban Minds, 2025)

6.1.1.3 Konsekvenser

Socialt innebar planforslaget ett tillskott av marknira bostider i en lantlig
milj6, i narhet till Bro centrum och station. Férslaget skapar mojlighet for bade
barnfamiljer och é&ldre att hitta lampliga boendeformer. Den planerade
forskolan stiarker barnperspektivet och skapar storre foérutsittningar for
barnfamiljer att flytta till omradet. Narheten till gréonomraden och
naturmiljoer skapar goda forutsittningar for rekreation och tillganglig
utemiljo. Gang- och cykelvagar planeras for att mojliggoéra sakra skolvagar och
minska bilberoendet.

Ekonomiskt kan fler bostider pa mindre tomter ge effektivare
markanvindning och 6kade moéjligheter for smahusbyggande. Viss oro finns
kring 6kad trafik och behov av utbyggd infrastruktur, vilket hanteras vidare i
den fortsatta planeringen.

Fladdermoéssen inom planomradet paverkas av planforslaget. Djurens rast-
och viloplatser rivs i samband med exploateringen. Ladorna ska ersattas med
en ny rast- och viloplats. Atgirden f6ljer fladdermusinventeringens
rekommendationer. Planforslagets atgirder beskrivs mer utférligt under
avsnitt 6.5 Naturmailjé.

6.11.4 KonseRvenser for naringslivet
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Planforslaget bedéms medfora positiva konsekvenser for det lokala
naringslivet. Genom att skapa cirka 175 nya bostider, nira Bro centrum och
kollektivtrafikforbindelser forvantas befolkningen i Bro oka, vilket Okar
kundunderlaget for bade befintliga och framtida verksamheter inom handel,
service och samhallsfunktioner.

I planens norra del mojliggoérs ett mindre verksamhetsomrade, vilket ger
utrymme for etablering av lokala naringsidkare, exempelvis inom smaskalig
handel, kontor eller hantverksverksamheter. Verksamhetsomradet ar
strategiskt placerat for att inte stora bostadsomradet men samtidigt tillgangligt
fran E18, vilket kan ge goda forutsattningar for lokala foretag att verka.

Planforslaget medfér ocksa forbattrad tillganglighet till Bro station och
kollektivtrafik, vilket underlattar bade fér pendlare och for naringsidkare som
ar beroende av arbetskraft och besokare. Narheten till pendeltagsstationen
innebar att foretag kan attrahera personal dven fran andra delar av regionen.

Utokningen av bostadsomradet i sig skapar arbetstillfidllen under byggtiden
och kan bidra till 6kad efterfragan pa lokal arbetskraft inom bygg, anliggning
och nirliggande tjinstesektorer. Aven etablering av ny forskola skapar
langsiktiga arbetstillfiallen inom offentlig sektor.

Sammantaget bedéms planforslaget bidra till att stirka det lokala naringslivet
i Bro genom att 6ka befolkningen, mojliggéra nya verksamheter, skapa
arbetstillfallen och forbattra tillginglighet och service.

6.2 Gestaltningsprinciper

Gestaltningsprogrammet for Jursta Vastra utgar fran Upplands-Bro kommuns
gestaltningspolicy samt oversiktsplanen. Dessa dokument har legat till grund
for planforslagets syfte att skapa langsiktigt hallbara, vackra och naturnira
livsmiljéer. Kommunens policy framhaller vikten av att ny bebyggelse ska ha
god arkitektonisk kvalitet, placeras strategiskt i landskapet och visa hansyn till
natur- och kulturmiljoéer.

Jursta Viastra planeras med tydliga kopplingar till omgivande bebyggelse,
landskap och grona strukturer. Omradet ska bidra till en okad
bostadsblandning inom Bro och bygga vidare pa platsens karaktar.
Planforslaget har tre 6vergripande karaktarsdrag vilka ar:

1. Lokalt och lantligt
2. Smaskaligt och trivsamt

3. Gront och naturnira
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Lokalt & lantligt Smaskaligt & trivsamt Gront & naturnara

Ilustrationsbild éver planforslaget som redovisar tre dvergripande karaktarsdrag (Urban Minds, 2025).

Lokalt och lantligt karaktar bibehalls genom att bevara viktiga
landskapselement och stora delar av naturomradet. Detta bidrar till att
exploateringen inte dndrar den lantliga kinslan som finns pa platsen idag.

Smaskalighet och trivsel frimjas genom en tit men lag bebyggelsestruktur,
med sociala moétesplatser i varje bostadskvarter. Lokalgator utformas som
intima och trygga miljéer som framjar samspel och gemenskap.

Gron och naturnara struktur genomsyrar hela omradet. Grona strak kopplar
samman bebyggelsen med omkringliggande naturmiljéer, sarskilt mot det
stora skogspartiet i séder och naturmark i 6stra Jursta. Gronska integreras i
bostadskvarteren genom planteringar, trdd och gemensamma vistelseytor.
Offentliga och privata utemiljéer ges en mjuk karaktir, med hickar och
vegetationsridaer som avgransningar i stillet for harda staket.

Bebyggelsen ar varierad men enhetligt gestaltad. Flera hustyper — sasom

friliggande villor, kedjehus och parhus - planeras inom omradet.
Gestaltningsprinciper sikerstiller att variationen halls samman genom tydliga
riktlinjer for utformning, kulor och materialval.

Gestaltningsprinciper for lantlig bostadsbebyggelse i Jursta Vastra:

e Hustyper med upp till tva vaningar, sadeltak och moéjlighet till inredd
vind.

e Takmaterial och fasader i traditionella fargpaletter for lantliga miljoer
(ex. tegelrott, falurott, jordtoner).

o Tomter ska avgriansas med plantering eller hick. Bullerplank anvands
endast diar det ar nédvandigt.

o Entréer ska vara tydliga och vil synliga fran gatan for att framja trygghet
och social kontakt.

e Bebyggelsen far kompletteras med carportar och
biluppstéallningsplatser indragna fran gatan.

e Lekytor och odlingsmoéjligheter integreras i bebyggelsen.

o Sittplatser och grona stigar kopplar bostdderna till narliggande natur.
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e Verksamhetsomradets gestaltning ska bidra omradets lantliga, grona
och smaskaliga karaktar.

6.3 Stads- och/eller landsskapsbild

6.311 Nulage

Planomradet utgors idag huvudsakligen av ett 6ppet jordbrukslandskap, med
inslag av dngs- och akermark samt flera akerholmar. Landskapet ar till storsta
delen flackt men innehaller mindre hojder, frimst centralt och i s6dra delen
av omradet. Pa dessa hojder finns dven fornlamningar. Topografin ar varierad
med tydliga landskapsrum och siktlinjer, dar flera av akerholmarna — med
tradgrupper, bergshillar och bryn - bidrar till rumsligheten och den lantliga
karaktaren.

I vastra delen utanfér planomradet finns Jursta gard. Inom planomradet finns
tillhérande ekonomibyggnader och vagar. Denna del praglas av en lantlig
gardsmiljé med 6ppen utblick mot omgivande landskap. Vidare vasterut finns
naturmiljé och en golfbana. Mot séder avgransas omradet av Jurstagardsviagen
och ett mer slutet, skogsklatt omrade som skapar ett tydligt landskapsrum. I
norr markeras landskapsrummets grans av Enképingsviagen och Malarbanan.
Oster om planomradet ligger smaskalig bostadsbebyggelse i 6stra Jursta.

Omradets Oppna karaktir och varierade topografi ger det ett hogt
upplevelsevirde, och mojliggér langa siktlinjer 6ver landskapet.
Landskapsbilden priglas av den lantliga karaktiren och den visuella kontakten
med det omgivande 6ppna odlingslandskapet.

Detaljplan fér Jursta Vastra (Jursta 3.5 m.fl), nr 0504 Planbeskrivning



Sida 28 av 92

. 7z ~ : '
7 ~
" ~ | %
7 o .

\ - S P UTBLICKAR MOT

\ 4 A ! @ JURSTA . . OPPET LANDSKAP

| e GARD -

45 N
e < ~ ""'Qu
78 ~ "‘4-‘/,_

7 X %

- ; N o
7
7 OPPET N
\ ) 4 2, LANDSKAPSRUM ;
\ : > R
N VAGDRAGNINGAR B
N SAMVERKAR MED “

: TOPOGRAFIN
% 5 =

MINDRE HOIDER \
: MER N Y AKERHOLMAR \ %
N OPPET BERGHALLAR \ %
4-_ LANDSKAPSRUM 1- TRADDUNGAR /
VARIERAD TOPOGRAF| :
K /
7
S 7/
-’(/,%,r ~ o > or
/
/ SKOGSKLATT OMRADE
/ HOID | SYDOST
SKOGSKLATT OMRADE /
HOJD | SODER P>
7 g
B 508 O
v D g OO o

I\
Ox ‘5“)/) %WA

Teckenforklaring

Storre vagar Akerholme - Mindre hojd
HEEEHH Jarnvag Malarbanan Dike
Oppet landskapsrum Fornminne

B Skogsklatt omrade -Hojd .
Utblick

ILlustrationsbild éver landskapets utformning (Urban Minds, 2025).

6.31.2 Planférslag

Planforslaget utgar fran landskapets forutsattningar, med syfte att bebygga
omradet pa ett varsamt sitt och i samklang med natur och topografi. I och med
att planomradet ar Oppet och val synligt fran flera hall, sarskilt norrifran via
jarnviagen och EnkoOpingsviagen, behoéver den framtida siluetten hanteras
varsamt. Det stills darfor krav pa nockhojder, placeringar och anpassad
gestaltning for att bebyggelsen ska smalta in i landskapsbilden.

Bebyggelsen planeras i huvudsak som smaskalig smahusbebyggelse med tydlig
lantlig karaktir. Akerholmar, héjdpartier med fornlimningar och viktiga
landskapsrum bevaras och integreras i omradets struktur. Vignitet anpassas
till topografin och forstirker landskapsrummets naturliga drag. Groéna
siktlinjer mellan bebyggelse och naturmiljéer bevaras for att sikerstilla
oppenhet och visuell kontakt med omgivningen.
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Jursta Viastra blir dirmed en naturlig foérlingning av den smaskaliga
stationsnara strukturen séder om Bro station, med bebyggelse som ar anpassad
till platsens lantliga uttryck. Planforslaget stirker 6vergangen mellan titort och
landsbygd genom en skala och struktur som knyter samman det urbana med
det agrara.

6.3.1.3 Konsekvenser

Bebyggelsen kommer innebdra tydliga forindringar foér platsens
landskapsbild. Den nya bebyggelsen kommer att bli synlig fran bade
Mailarbanan och Enképingsvagen, sarskilt med tanke pa omradets topografi
och landskapets 6ppenhet. Detta innebar att planférslaget har en visuell
paverkan dven pa lingre avstand. Planomradets naturmilj6 kommer att
minska foér att ge plats till den bebyggda miljon. Landskapsbilden som idag
upplevs som 6ppen och flack kommer att fa en mer sluten karaktir i den
nybebyggda miljon. Planférslaget har utgatt fran gestaltningsprinciper som
amnar att bevara topografin och stora 6ppna falt. Detta for att inte ha en alltfér
stor inverkan pa landskapsbilden.

6.4 Tillganglighet

6.4.11 Nulage

Omradet ar relativt flack med vissa mindre hdjdnivaskillnader. Idag ar
planomradet svartillgingligt att ta sig till for oskyddade trafikanter och nas i
princip endast med bil. Planomradet dr obebyggd utan gatunit och formella
underhallna stigar, vilket goér platsen svartillgdnglig att vistas. Platsen ar
otillganglig for manniskor med olika behov.

6.4.1.2 Planférslag

Planforslaget tillgingliggors flera genom att planera gator och naturomraden
strategiskt sa att alla manniskor kan vistas och anvianda platsen. Entréer till
bostider, forskolan samt verksamhetsomradet planeras likasa efter dessa
prinicper. Trottoarer planeras i anslutning till alla lokalgator, detta skapar flera
alternativa satt att kunna anvanda sig av platsen.

Omradets kopplingar till andra platser stirks genom att skapa forbindelser
med olika transportalternativ.

6.4.1.3 Konsekvenser

I och med att planomradet ska bebyggas med bostider och verksamheter ar
platsen i behov av att tillgingliggéras. Planforslaget har utgatt fran ett
tillganglighetsperspektiv i planeringen. Detta for att mgjliggora att platsen kan
anvandas av manniskor med olika funktionsvariationer.
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6.5 Naturmiljo

6.511 Nulage

En naturviardesinventering har genomforts av Naturforetaget (2024) pa
uppdrag av Upplands-Bro kommun. Inventeringen har beddémt omradets
naturvarden enligt svensk standard (SIS-standard 2014:02) med en fyrgradig
skala, dar klass ett motsvarar mycket hogt naturvirde och klass fyra avser
omraden med visst naturvarde.

Planomradet utgors till storsta del av ett 6ppet odlingslandskap med angs- och
akermark, dar aktiv jordbruksverksamhet har upphort. Marken ar
naringsfattig till f6ljd av langvarig foderskoérd och betesdrift, vilket har bidragit
till en artrik flora i vissa delar. Jordbruksverket har registrerat angs- och
betesmarkerna som ej aktiva. Flera smabiotoper som diken och akerholmar
forekommer och omfattas av generellt biotopskydd enligt Miljobalken
(1998:808). Inga omradesskydd finns inom planomradet enligt Skogsstyrelsen.

Det finns flera naturvardesobjekt inom omradet, dar de hégsta naturvardena I
de ostra delarna aterfinns naturviardesobjekt med klass tva (hogt naturvarde).
Har forekommer artrika griasmarker med inslag av hallmarkstorriang,
tallskogsdungar och akerholmar. Dessa utgor viktiga miljoer fér biologisk
mangfald och har regional till nationell betydelse.

Naturviardesobjekt med klass tre (patagligt naturvarde) utgérs framst av
dammar, akerholmar, igenvuxen betesmark samt den gamla gardsmiljon i
norr. Dessa miljoer behover i forsta hand bibehallas i sin helhet for att
uppratthalla ekologisk funktionalitet i landskapet, &ven om betydelsen ar
begransad pa lokal niva.

Planomradet angransar ocksa till riksintresset Mailaren med o6ar och
strandomraden (friluftsliv enligt 4 kap. 2 § MB), vilket ytterligare betonar
vikten av att naturvirden tas i beaktande vid framtida markanvandning.

ArtskRydd - inventeringsresultat

Som en del av planprocessen har flera artinriktade inventeringar genomforts.
Resultaten visar pa féorekomst av flera skyddade och rédlistade arter:

e Fladdermoss: Fladdermusaktiviteten ar hoég inom omradet. Sarskilt
viktiga miljéer finns vid de dldre ladugardsbyggnaderna vid Jursta gard.
Dessa anviands som rastplatser av flera arter, daribland skyddade enligt
artskyddsforordningen (2007:845).

o Faglar: Fagelinventeringen (2024) identifierade 20 arter, varav 13 ar
rodlistade. Tva arter omfattas av EU:s fageldirektiv. Atta av de
observerade arterna har minskat med mer an 50 % de senaste 40 aren.
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Grasmarker, buskage och trddmiljéer inom planomradet ar sarskilt
viktiga for fagellivet.

e Groddjur: Tre groddjursarter patraffades: storre vattensalamander
(Triturus cristatus), mindre vattensalamander (Lissotriton vulgaris) samt
akergroda (Rana arvalis). De observerades i dammar nara gardsmiljon
och i Ostra delen av planomradet. Samtliga ar fridlysta och skyddas
enligt  artskyddsférordningen.  Lekvattnet  och  omgivande
terrangmiljoer bedéms som ekologiskt kdnsliga.

Teckenforklaring

Inventeringsgrans
Naturvirdesklass
- Hogt (Klass 2)

Patagligt (Klass 3)

Visst (Klass 4)

Kartbilden visar planomradets naturvardesklassificering (Naturféretaget, 2023). Ett stérre omrade som inkluderde
den befintliga gardsmiljon inkluderades i inverteringen

6.5.1.2 Planférslag

Planforslaget kommer att paverka befintliga naturviarden pa flera satt. Den
planerade bebyggelsen har i huvudsak placerats i omraden som har klassats
med naturvardesklass tre (patagligt varde) eller klass fyra (visst varde). I
planomradets sydvastra del foreslas ett bostadskvarter dar delar av
naturmarken inom kvarteret ska bevaras som icke byggbar yta. Denna mark
kommer dessutom att fungera som bulleravskirmning mot néirliggande
verksambheter, vilket ocksa bidrar till att vissa ekologiska funktioner bibehalls.

Utanfor planomrade, i nordvéstra delen ar Jursta Gard beldget. Garden klassas
med naturvardesklass tre (patagligt naturvirde). Huvudbyggnaden som ligger
utanfor planomradet bevaras, medan andra tillhérande ladugardsbyggnader
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beligna inom planomradet planeras att rivas och ersittas med
bostadsbebyggelse. En del av den befintliga naturmiljéon avses dven har
anvandas som vegetationsrida mot intilliggande verksamhetsomrade.
Omradet med klass tva (hogt naturvarde) ska diremot bevaras som naturmark,
i linje med inventeringens rekommendationer. Aven vissa omraden med klass
tre foreslas bevaras.

For att kompensera for paverkan pa naturmiljon foéreslas flera
naturforstirkande atgarder, sasom:

e Anldggning av vegetationsridaer och brynzoner

e Plantering av artrik grasmark med inhemska och blommande vaxter
o Skyfallsdiken med ekologisk utformning

e Faunadepaer och fagelholkar

e Nya rast- och viloplatser for fladdermoss

e Bevarande av livsmiljoer for bland annat faglar, insekter, fladdermoss
och groddjur

6.5.1.3 Konsekvenser

Naturmiljon kommer att paverkas i och med att vissa naturmiljéer bebyggs
som bostads- och verksamhetsomraden.

Grasmarker, sarskilt de med hog biodiversitet bedomt som mycket svara att
aterskapa. En del graismarker kommer att férsvinna permanent i och med
platsféorandringen. De grasmarker som bevaras riskeras att tappa sin ekologiska
funktion om de inte skots om och vaxer igen.

Flera rodlistade arter féorekommer inom planomradet, bland annat tallticka,
reliktbock och svartéra. Rodlistade arter behéver skyddas och bevaras. Aven
om dessa omraden foreslas bevaras kommer exploateringen att ha en
paverkan pa dessa arter. Bland annat genom den 6kade ménskliga aktiviteten
i direkt anslutning till dessa miljoer. Andra faktorer som kommer ha en negativ
paverkan for dessa arter ar byggnation, 6kad trafik och belysning. Livsmiljén
for dessa arter riskeras att forsamras.

Planforslaget amnar att bevara den hogst naturvirdeklassade marken. De
omraden som klassas som tre (patagligt varde) och fyra (visst varde) ar viktiga
for den biologiska mangfalden fran en helhetsperspektiv. Dessa omraden
fungerar ofta som spridningsvigar mellan mer virdefulla biotoper och ar
darmed viktiga for att uppratthalla ekologisk konnektivitet. Planférslaget i och
med detta ha inverkan pa den mark med naturviardesklassning tva, trots att
dessa platser bevaras. Flera arter inom omradet som groddjur, smafaglar och
fladdermoéss ar beroende av sammanhdngande grona strukturer.
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Landskapselement som diken, akerholmar och brynzoner har sarskilt
betydelse i detta sammanhang.

Fladdermossen planeras fa nybebyggda rast- och viloplatser. Det ar viktigt att
detta gors med stor noggrannhet sa att den nybebyggda miljon inte forlorar
denna funktion. De nybebyggda husen ska fylla flera funktion, férslagsvis
planeras de for cykelparkering. Det finns risk att fladdermossen inte kommer
att trivas pagrund av husens multifunktionella anvindning och gestaltning.

En annan aspekt dr den planerade belysningen inom omradet. Da belysta gator
och omraden ar viktigt ur en tillganglighet- och trygghetsaspekt sa kan de
paverka fladdermossens och andra arters trivsel inom omradet. Det ar dirmed
viktigt att visa naturomraden forblir obelysta och genomféra andra atgarder
som fladdermusinventeringen foreslar for att bibehalla och bevara deras
livsmiljoer.

Fagelinventeringen visar att flera jordbruksanknutna fagelarter paverkas av
exploateringen. Buskskvitta och tornskata forvantas forsvinna fran omradet,
aven om viss gronyta bevaras. Guldsparv och stare bedéms daremot finnas
kvar. Det finns dven ldmpliga alternativa miljoer i niromradet, exempelvis
Brodngarna. Den sammanvigda bedémningen ar att paverkan sker pa
individniva, inte pa populationens 6verlevnad lokalt, regionalt eller nationellt.

6.6 Friytor

6.6.11 Nulage

Planomradet ar i dagslaget obebyggt och hela omradet i sig kan klassas som en
stor friyta.

6.6.1.2 Planférslag

Planférslaget dmnar att bevara stora delar av friytan som redan finns vid
platsen idag. Naturmark i planomradets 6stra och sydvastra delar bevaras.
Tillgangligheten till dessa ska stirkas med hjalp av stigar och 6ppningar i
bebyggelsen, vilket stodjer folkhilsa, rekreation och naturkontakt vilket ar
sarskilt viktigt i ett lantligt bostadsomrade.

I smahusomradena planeras gemensamma friytor, sa kallade “groningar”.
Dessa utformas som parkliknande kvartersytor som erbjuder moétesplatser,
gronska och funktioner for rekreation och lek.

Groningarna placeras strategiskt mellan bostadskvarter foér att vara
lattillgangliga och frdmja social samvaro mellan grannar. Gréningarna ska
innehalla rum for 6ppna grasytor, trad, buskar och perenner. Det ska dven
finnas plats for odling och mindre gemensamma komplementbyggnader.
Groningarna kommer erhalla moblerade zoner féor samvaro och lekytor for
barn. Utéver detta fungerar dven groningarna som fordrojningsstationer och
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hantering av dagvatten och skyfall. Groningarna ska aven skapa kopplingar
mellan kvarteren genom smala smitviagar mellan tomter.
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Exempelbild 6ver en planerad gemensam friyta (Urban Minds, 2025).

Forskolans skolgard ar ocksa en av planomradets friytor. Skolan och
tillhérande friyta ar placerade i planomradets mitt. Ytan far olika
aktivitetszoner, detta for att uppfylla barnens olika sociala och fysiska behov.
Inom skolgarden finns en lugnare zon, en aktiv och rorelserik zon samt en
upplevelserik, motorisk och fantasifull zon. Skolgardens friyta utgér 381
kvadratmeter per elev.

6.6.1.3 Konsekvenser

Planforslaget bedéms ha flera positiva sociala konsekvenser genom att tillféra
gemensamma gronytor som skapar mojligheter for rekreation, samvaro och
lek ndra bostider. Groningarna kan bidra till trygghet, barnvanlighet och starkt
platsidentitet.

De planerade f{riytorna genererar i motesplatser som framjar social
sammanhallning och trygghet samt underlittar spontana moéten mellan
grannar. Narheten till naturmark och tillgangligheten till grona strak skapar
forutsattningar for fysisk aktivitet och battre folkhilsa. Barnperspektivet
beaktas genom friytor nira bostiderna som ger yngre barn en trygg plats att
vistas pa.

Samtidigt finns det vissa utmaningar foér planforslaget. De planerade
groningarna ar relativt sma och riskerar att begriansa anvindningen for alla
grupper. Sarskilt dldre barn som tenderar ofta att séka sig mot storre ytor
beldgna langre bort frain hemmet. De kombinerade funktionerna, exempelvis
lekytor som aven tar hand om dag- och skyfalls-vatten, kraver sarskild
utformning for att undvika sikerhets- och skotselproblem. Skotselansvaret for
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gemensamhetsanldggningarna kan ocksa bli en langsiktig utmaning for
boende eller bostadsféreningar.

I Boverkets vagledande dokument Gor plats for barn och unga!, anses en rimlig
storlek pa skolgarden vara 40 kvadratmeter friyta per barn fér en férskola och
30 kvadratmeter friyta per barn fér en grundskola. Om det beslutas byggas en
forskola uppfyller inte planen Boverkets riktlinjer. For sma lekytor paverkar
barns mojlighet att utveckla lek och socialt samspel.

6.7 Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har utforts av GeoMind (2024) for att klargoéra
markforhallandena inom planomradet. Undersokningen visar att tva
huvudtyper av jordarter férekommer: moran och postglacial lera. Lerlagren
har ofta en torrskorpa pa 1-3 meter, och under detta lager férekommer 16sare
lera. Lera har lag genomslédpplighet vilket begranar infiltrationsmajligheter for
dagvatten. Detta gor att dagvatten behover avledas via Oppna diken,
fordrojningsmagasiner och ledningar. Jorddjupet varierar kraftigt fran berg i
dagen till 6ver 12 meters lerlager till fast botten.

Da 16s lera forekommer behoéver atgiarder tas for att kunna bygga pa platsen,
sa att leran kan fungera som mark under byggnation.
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Jordartskarta som ursprungligen ar hamtad fran Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) (GeoMind, 2024).

Omradet bestar till storsta del av jordbruksmark och 6ppna gronytor.
Fastmark sasom berg och morin forekommer framfér allt i hgjdpartier i den
mellersta och nordoéstra delen av planomradet.
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Marknivaerna varierar inom omradet mellan +23 och +33 m.6.h. (RH 2000),
dar de flesta planerade bostadskvarter ligger inom intervallet +26 till +27 m 6.h.

6.711 Rekomendationer

Planerad bebyggelse innefattar olika smahustyper, forskola och
verksamhetsomrade. Den  geotekniska undersokningen har flera
rekomendationer som planforslaget bor folja. For det forsta bor byggnader
som byggs ovanpa 16s lera grundliggas med palar. For det andra bor det vid
fastare lermark eller morin anvinda sig av platta pa mark. For det tredje kan
schakning komma att kridvas beroende pa hur marknivaerna planeras.
Slutligen, lerans skjuvhallfastighet ar i flera omraden lag (15-33 kPa) vilket
medfor att forsiktning planering kravs for att unvika stora sattningar.
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Lerans jorddjup vid den planerade bebyggda miljon (GeoMind, 2024).

6.8 Hydrologiska forhallanden

En hydrologisk beddmning har gjorts for att undersdka hur vattenflédet och
vattenkvalitén paverkas av planforslagets fordndringar pa platsen.
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Bedomningen omfattar grundvattennivaer, ytvattenfloden och markens
infiltrationsférmaga.

Idag avvattnas planomradet genom diken ldngs vagar samt ett storre dike som
stracker sig fran Jurstagardsviagen i soder till Enkopingsvagen i norr. Vid
normalt regn  fungerar omgivande viagar som  vattendelare.
Dagvattenutredningen bedémer att planomradet inte paverkas vid
dimensionerande regn, men risk for 6versvimning féreligger vid skyfall.

Faktiska matningar av grundvattenniva har genomforts vid tre punkter under
perioden september 2024 till juni 2025. Resultaten visar att
grundvattennivaerna varierar mellan cirka +21,4 och +25,8 meter (RH2000),
vilket innebar ett djup pa ca 1-3 meter under markytan beroende pa
lokalisering. Det bekraftar att grundvattennivaerna ligger relativt ytligt i delar
av omradet.

Den geotekniska undersokningen visar att lagpunkterna inom omradet bestar
av postglacial lera, vilket har lag genomslidpplighet. Detta begriansar
infiltrationsmojligheterna for dagvatten, som darfér maste avledas i 6ppna
diken, f6rdréjningsmagasin och dagvattenledningar.

6.9 Kulturmiljo

6.9.1 Fornlamningar

6.9.11 Nulage

En arkeologisk utredning har genomfoérts under framstiallningen av den forra
detaljplanen. En uppdaterad arkeologisk utredning foér detta planforslag
planeras att genomforas under varen 2026. Inom planomradet finns ett flertal
fornlamningar registrerade hos Riksantikvarieimbetet, totalt 18 lamningar.
Det finns tva lamningar fran tidigare bosattningar, en i nordost och en i sydost.
Boplatsernas utstrackning ar i nuldget okant. Invid den nordoéstra bosattningen
finns en terassering som begriansas av berghillkanter och ar mojligen rester
fran tidigare odlingslott. Limningar fran en tidigare fardvig finns vid den
nordostra boplatsen.

Soderut finns lamningar fran ett tidigare torp. Hos Lanmateriet ar lamningen
registrerad som Vallby torp. I skogsdungen i mitten av planomradet finns spar
av ett tidigare gravfilt bestaende av 30 fornlimningar. 10 stycken av dessa
beskrivs som hoégar och 20 stycken rundastensiattningar. De resterade fem
lamningarna i den vastra delen av planomradet ar registrerade som
stensattningar.

I vast finns tva boplatslimningar, en storre séderut och en nira gardsmiljon
ladugardar. Vid ladugardsbyggnaderna finns det aven limningar fran tva
odlingsrosen. Aven en stensittning finns 1 narhet till bebyggelsen.
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Gardsbebyggelsen ir registrerad hos RAA med dess husgrund, spismursrose
och aldre akerytor.

& | H,w
JURSTA Ly

Kartbild som illustrerar de registrerade fornldmningarna inom planomradet (réd streckad linje) samt narliggande
utanfor planomradet. Ovriga kulturhistoriska lAmningar & markerade som bla punkter och linje. Mdjliga lamningar
som bla polygoner. Graa punkter representerar bedamningen ingen antikvarisk bedémning. Fornlamningar ar
markerade som réda punkter och réda polygoner (Upplands-Bro kommun, u.a.).

6.9.1.2 Planforslag

Kulturhistoriska viarde har tagits i beaktning i och med framtagandet av
planforslaget. Inga fornlamningar placeras att tas bort for att ge rum foér ny
bebyggelse. De flesta fornlimningar ar beligna i omraden som forelas bli
naturmark.

Den befintliga gardsmiljons ladugardsbyggnader planeras att rivas.
Planforslaget planerar for smahusbebyggelse dar de ar placerade idag.

Efter samrad ska en arkeologisk utredning paboérjas for att se 6ver planens
paverkan pa kulturmiljén mer djupgaende. Bland annat beh6ver placering av
diket som flyttas utredas vidare for att sikerstalla att marken ar lamplig for det
andamalet. Diket planeras att korsa delar av fornlimningsomradet och
behoéver dairmed utféras varsamt.

6.0.1.3 Konsekvenser

For de redan registrerade fornldimningarna som finns inom planomradet
bedoms inte planférslaget ha nagon stor paverkan. De flesta fornldimningarna
kommer att bli bevarade, utéver de ladugardsbyggnader som ar tankta att
rivas. Det dr daremot viktigt att utreda om det finns dnnu inte registrerade
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lamningar inom planomradet samt utreda paverkan pa kulturmiljéon med
djupgaende infér antagande av detaljplan.
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6.10 Trafik, kommunikationer och gatunat

6.10.1 Gatunat och utfarter

6.10.1.1 Nulage

Jurstagardsvagen passerar forbi planomradet i séder. Den strickan invid
planomradet har idag en hastighetsbegriansning pa 60 km/h vilket ar en vanlig
bashastighet for viagar utanfoér titbebyggda omraden. Jurstagarsvigen ar en
kommunaliagd vidg. Norr om planomradet ligger Enképingsvagen, dar
Trafikverket ar vaghallare och hastigheten 70 km/h.

En enskild vag férbinder i nuldget Enkopingsviagen med Jurstagardsvigen som
skiar igenom omradet. Det finns i nuliget ingen trafiksaker bilvag till och fran
planomradet. Dessutom saknas gang- och cykelvagar till och inom omradet,
vilket begransar tillgdngligheten for oskyddade trafikanter som fotgangare och
cyklister. Gang- och cykelbanor finns dock i éstra Jursta som leder vidare till
Bro centrum.

6.10.1.2 Planférslag

Planforslaget bygger ut ett nytt gatunit inom omradet med fokus pa
trafiksdkerhet, tillginglighet och hallbar mobilitet.

Tva storre lokalgator (lokalgata 1 och 2) anliggs med utfart mot
Jurstagardsviagen. Gatorna ar uppdelade for bil, cykel och gangtrafik, med
separata gangbanor, belysning, planteringszoner, stodremsor och hantering
for dagvatten.

Tre lokalgator (lokalgata 3) placeras centralt i omradet mellan
bostadskvarteren. Dessa gator dr smalare och framjar laga hastigheter.

En enkelriktad gata (lokalgata 4) planeras i norra omradet.

Gang- och cykelstrak planeras lings norra sidan av Jurstagardsvigen (lokalgata
5). Fran Miklagardsvagen till lokalgata 1. Detta medfor att gatunitet blir mer
sammankopplat till gatunitet utanfér planomradet.

Verksamhetsomradet far egen infart direkt fran Enkopingsvigen for att
undvika genomfartstrafik genom bostadsomradet.

Smaskaliga parkeringslosningar finns pa kvartersmark, sarskilt i det s6dra
bostadskvarteret och vid férskolan som ocksa far avslappningszoner.

Gatusektionerna har dimensioner som sdkerstiller plats for snoréjning,
dagvattenhantering och tradplantering.
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Illustrationsbild dver planforslaget med fargmarkerade lokalgator (Urban Minds, 2025).

6.10.1.3 Konsekvenser

Planforslaget bidrar till ett tryggare och mer tillgangligt trafiksystem genom
separering av trafikslag, laga hastigheter och tydlig gatustruktur. Gaturummen
utformas med hog stadsmiljokvalitet, vilket forbattrar upplevelsen fér bade
boende och besokare. Begrinsad genomfart mellan bostadsomrade och
verksamhetsomrade stirker tryggheten och minskar buller.

Barnvanlig trafikmiljé uppnas genom trygg gangtrafik till skolor, vilket ar
sarskilt viktigt i ett bostadsomrade dar manga barnfamiljer f6rvantas bo.

God tillgang till cykel- och gangnat framjar hallbart resande, sarskilt med
koppling till busshallplatser och Bro centrum.

Det finns risk for 6kad biltrafik pa Jurstagardsvigen och dess korsningar,
sarskilt om kollektivtrafiklésningar inte utvecklas parallellt.

6.10.1.4 KonseRkvenser for ndaringslivet

Den separata infarten till verksamhetsomradet fran Enkopingsviagen
mojliggor en smidig logistiklosning som inte stor bostadsomraden.

Den nya infrastrukturen skapar forutsittningar for etablering av lokala
verksambheter, sarskilt lings verksamhetsomradet och narliggande lagen.

6.10.2 Motortrafik och trafikalstring
6.10.2.1 Nulage
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Det finns inga mitpunkter for arsmedeldygnstrafik (ADT) i néra anslutning
planomradet. Enligt Trafikverkets vagtrafikflodeskarta 2019 uppmattes cirka
3300 fordon per dygn pa Rosaringsvagen, soder om Jursta Vastra. Det ar den
nirmaste mitpunkten, men bor tolkas med forsiktighet da vigen primart
anvands av boende fran andra narliggande bostadsomraden.

Trafikutredningen (Bjerking, 2024) anger att det saknas aktuella
trafikmatningar pa Jurstagardsviagen. Daremot gors bedomningen att dagens
trafikfloden pa vagen ar relativt laga, vilket bekriaftas av platsens lantliga
karaktir och avsaknad av utbyggd bebyggelse.

6.10.2.2 Planforslag

Planforslaget innebar en blandad trafikstruktur med gang-, cykel-, kollektiv-
och biltrafik. Enligt trafikutredningen férvantas bil vara det mest anvinda
fardmedlet (43 % av alla resor). Darefter foljer gang (29 %), kollektivtrafik (16 %),
cykel (9 %) och 6vrigt (4 %). Dessa berakningar inkluderar skoltrafik.

Trafikalstring for bostadsomradet uppskattas till cirka 2065 bilresor per dygn
(vardagsmedeldygn), vilket motsvarar en 6kning pa cirka 648 fordon i ADT.
Berdkningen inkluderar inte nyttotrafik (t.ex. sopbil, snoréjning eller
leveranser).

For verksamhetsomradet berdknas en total trafikalstring om cirka 4434 fordon
per dygn, vilket motsvarar en 6kning av ADT med 1591 fordon. Storre
trafikfloden forvantas ske via Enkopingsviagen, som har god kapacitet enligt
bedémningen i utredningen.

6.10.2.3 Konsekvenser

Planforslaget medfér en 6kning av trafikvolymer, sarskilt vid utfarter mot
Enkopingsvigen och Jurstagardsviagen. Trafikutredningen bedémer att
samtliga planerade vagar klarar de framtida trafikvolymerna utan
kapacitetsproblem. Foér Enkoépingsviagen kvarstar dock en viss osikerhet
beroende pa vilken typ av verksamhet som etableras.

Planforslaget ar utformat for att minimera genomfartstrafik genom
bostadsomradena, vilket bidrar till tryggare och mer trafiksikra miljéer. Det
mojliggér ocksa god tillginglighet for nyttotrafik wutan att stéra
bostadsomradenas karaktar.

6.10.2.4 Konsekvenser for naringslivet

En god vaganslutning och tillracklig kapacitet for biltrafik och leveranser ar
positivt for utvecklingen av verksamhetsomradet. Att verksamhetsomradet far
en egen infart fran Enkopingsviagen skapar forutsattningar for smidig logistik
och transporter. Det 6kar etableringsmgjligheterna for handel, service eller
andra naringsverksamheter som ar beroende av transportfléden.
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6.10.3 Parkering, angoring och varumottagning
6.10.3.1 Nulage

I dagsliget finns ingen anlagd parkering, angoéringsplats eller varumottagning
inom planomradet.

6.10.3.2 Planforslag

Planfoérslaget innehaller 16sningar for parkering inom bade bostadsomradena,
skolomradet och verksamhetsomradet.

For Dbostadsomradets del planeras samtliga smahus med en
biluppstillningsplats pa den egna tomten, alternativt i mindre grupper av
gemensamhetsparkeringar pa kvartersmark. I sédra bostadskvarteret planeras
fyra gemensamma parkeringar med totalt cirka atta parkeringsplatser vardera.
I den nordviastra delen planeras en mindre gemensam parkering.
Parkeringsplatserna gestaltas smaskaligt, med inslag av hickar och staket for
att behalla den lantliga karaktaren.

Forskolans parkering utformas enligt samma gestaltningsprinciper som
bostadsomradet. Parkeringsytan inrymmer platser f6r personal, angéring och
tillfallig  uppstdllning. Trafikutredningen rekommenderar minst 24
parkeringsplatser med hansyn till en elevkapacitet pa 120 elever och cirka 20—
30 anstillda. Det planeras for cykelparkering vid skolan entré.

Inom verksamhetsomradet planeras parkeringar i direkt anslutning till entréer
for att upplevas som trygga, sikra och trivsamma. Varumottagning och
lastzoner planeras separat fran besoksparkeringar fér att minska
konfliktpunkter.

6.10.3.3 Konsekvenser

Parkeringslosningarna ar smaskaliga och féljer den gestaltningsidé som syftar
till att behalla den lantliga, lagintensiva karaktiren.

Angoéring och varumottagning ar strategiskt placerade, vilket forbattrar
tillgangligheten och sikerheten for savil boende som verksamheter.

Samnyttjande av forskolans parkering kan effektivisera markanvindningen
och minska behovet av fler parkeringsytor i nirheten.

Det rader osidkerheter kring om antalet parkeringsplatser ar tillrickliga for
behovet. Gestaltningsprogrammet illustrerar en bilplats per smahus, vilket inte
nodvandigtvis motsvarar dagens bilinnehav per hushall.

Eftersom det i dagsliget inte ar bestimt vilka bostadstyper som ska byggas var,
ar det svart att bedoma det faktiska parkeringsbehovet i olika delar av omradet.
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Forskolparkeringens utformning behoéver sakerstdllas sa att den inte skapar
trangsel nar parkering ar som mest belastad, det vill siga under hamtning och
lamning.

6.10.4  Gang-och cykeltrafik

6.10.4.1 Nulage

Planomradet saknar i dagslaget gang- och cykelbanor, bade inom omradet och
i anslutning till omgivande infrastruktur. Narmaste gang- och cykelbana finns
i Ostra Jursta, men nagon direkt koppling dit finns inte idag. Detta innebar
begransad tillganglighet till fots och med cykel, vilket sarskilt paverkar barn,
aldre och personer utan tillgang till bil.

6.10.4.2 Planforslag’

Jurstagardsvagen planeras fa en gang- och cykelviag som kopplas samman med
den befintliga Miklagardsvagen i 6st, utanfér planomradet. Vagen planeras att
stracka sig fran lokalgata ett och 6sterut. Det finns i dagliaget inga planer pa
gang- och cykelbana lings med Enképingsvigen.

Trottoarer planeras invid alla nya lokalgator inom omradet. En lokalgata far
cykelvag. Planforslaget vill att bilar kor i laga hastigheter inom planormadet.

Pa kvartersmark inom vissa bostadskvarter saknas en egen trottar. Dar behover
kortrafiken aka i laga hastigheter och ta hdnsyn till gaendes villkor.

6.10.4.3 Konsekvenser

Jurstagardsviagen planeras som en urban landsvag dar befintlig gang- och
cykelvag utanfér planomradet f6langs till och med lokalgata ett. Den planerade
gang- och cykelbanan féorbinder omradet de befintliga gang- och cykelnitet.
Detta ar viktigt bland annat fran ett barnperspektiv, att kunna sikerstilla en
trygg skolviag. Gang- och cykelbanor framjar dven platsens attraktivitet men
ocksa att kunna ta sig till fots och med cykel till Bro centrum.

6.10.4.4 Konsekvenser for naringslivet

Brist pa gang- och cykelvigar kan minska platsens attraktionskraft som
arbetsplats och servicepunkt.

6.10.5 Kollektivtrafik

6.10.5.1 Nulage

Narmsta busshallplats ar cirka 500 meter fran planomradets sédra del (se
utmarkering pa kartbild nedanfoér). Det tar cirka 15 minuter att resa kollektivt
fran planomradet till Bro stationsomrade. I Bro finns bussférbindelser till
andra omraden inom kommunen. Pendeltag finns dven i stationsomradet med
mojlighet att resa till Stockholm city och Balsta.
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I dagsliaget ar inte den befintliga busshallplatsen viaderskyddad, det saknas
sittplats och elektroniska tillgdngliga skyltar.

Kartbild som illustrerar narmsta busshallplats med tillhérande gang- och cykelbana samt stig (Bjerking, 2024).

6.10.5.2 Planforslag

I planforslaget forslas en gang- och cykelviag som fobinder sig med befintliga
pa Miklagardsvagen. Detta mojliggor forbindelse till fots eller med cykel till
narmsta busshallplats pa Ginnlogs vag (6sterut).

6.10.5.3 Konsekvenser

Boende kommer ha olika distanser till och fran niarmsta busshallplats. De
boende i omradets 6stra delar kommer ha ett gangavstand pa tio till tjugo
minuter till och fran busshallplatsen.

I Region Stockholms Riktlinjer Planering av kollektivirafiken 1 Stockholms ldn
(RiPlan) (2020) rekommenderas boende inom beteckningen
Gruppvillabebyggelse 1 tdtort ha en langsta verkliga gangavstand till
kollektivtrafik pa 700 meter. Lagsta verkliga gangavstand ar ett matt som
Region Stockholm introducerat. Fagelvagen adr det matt som vanligen anvands,
det ar daremot oftast kortare dn den faktiska strickan mellan tva platser. Inom
Jursta Viastra ar det langsta gangstrickan omkring 1300 meter fran den
befintliga busshallplatsen. En konsekvens som detta genererar i ar ett okat
bilberoende da kollektivtrafiken kan upplevas alltfor svartillginglig for de
boende inom planomradet.

6.10.5.4 Konsekvenser for ndaringslivet

Verksamhetsomradet kan paverkas av svartillgingligheten att resa kollektivt,
detta gor aven att konsumenter blir bilberoende for att resa till och fran
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platsen. Detta kan dven medfora svarigheter att rekrytera personal att arbeta
inom verksamhetsomradet. En forbattrad kollektivtrafiklésning, sasom en ny
hallplats langs med Enk6pingsvagen hade tillgangliggjort platsen for flera.

6.11  Offentlig och kommersiell service

6.11.1.1 Nulage

Idag finns nirmsta centrumomrade 2 kilometer fran planomradet. I Bro finns
bade kommersiell och offentlig service. En stérre matvarubutik finns ungefar
tva kilometer ifran Jursta, norr om Skéllsta industriomrade. Tre andra
matvarubutiker finns inom Bro.

I grannomradet Ostra Jursta finns en skola for ungefir 110 barn. I Bro
Malarstad, 1,7 kilometer i sydostlig riktning finns en Jensens grundskola. I Bro
centrum finns Harneviskolan, Broskolan och Finnstaskolan. De ligger mellan
2,5-3 kilometer ifran planomradet.

6.11.1.2 Planforslag

Inom planomradet planeras savil en ny forskola och ett verksamhetsomrade.
I dagslaget ar det okant vad verksamhetsomradet kommer utgoéra for typer av
service. Exploateringen av verksamhetsomradets bebyggelse enskilt far
maximalt uppna hogst 50 procent av omradets yta. Bostadsomradet kommer
vara skilt fran verksamhetsomradets service.

6.11.1.3 Konsekvenser

Planforslaget innebar en viss befolkningsékning. Flera bostadsomraden byggs
i de so6dra delarna av Bro, vilket genererar i en storre efterfragan pa
narliggande kommersiell och offentlig service. Det ar i dagslaget inte bestimt
vad for typ av verksamhet som kommer bedrivas i verksamhetsomradet.
Verksamhetsomradet som byggs i norr kan bli ett tillskott fér andra boende
som bor utanfér planomradet.

Nya bostader kommer att generera i ett storre behov av férskolor och skolor.
Planen tillgodoser till viss del detta behov av service. Flera bostadsomraden
byggs i niromradet vilket gor att behovet av fler skolplatser kommer att 6ka.

6.11.1.4 KonseRkvenser for ndringslivet

Planforslaget ger plats for nya verksamheter att etablera sig i Bro inom
planomradet Jursta Vistra. Det nyetablerade naringslivet kommer gora platsen
mer attraktiv da service utvecklas till att bli mer tillgdngligt.

Det finns diremot ingen utredning som undersokt niringslivets konsekvenser
for platsen vidare. Narlivslivet bor planeras strategiskt sa att foretag som
etablerar sig ar anpassat till efterfragan och behov. Detta bade sa att foretagen
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som etablerar sig ar dar langsiktigt och att de boende har intresse och behov
av servicen.

6.12  Teknisk forsorjning

6.12.1Vatten och avlopp

6.12.1.1 Nulage

Inom planomradet finns idag endast privata VA-ledningar som foérsoérjer den
befintliga gardsmiljons huvudbyggnad via ett pumphus. Omradet ar i
dagsliaget inte anslutet till det kommunala VA-nitet och det finns inget
verksamhetsomrade for VA.

6.12.1.2 Planférslag

Planfoérslaget innebar att hela planomradet ska anslutas till kommunalt vatten-
och avloppsniat. Kommunen férviantas i ett senare skede fatta beslut om
verksamhetsomrade for VA.

Vattenledningar Huvuddelen av planomradet, vastra delen, ansluts till
kommunens ledningsnit i en anslutningspunkt nordost om vag 840. Den 0stli-
gaste delen ansluts i en anslutningspunkt strax o6ster om Kvistavigen via
gemensam, kommande ledning fran Jursta. Befintliga ledningar fran
golfbanan och industrimarken i vaster ansluts via pump till féreslaget system.
Pa grund av terrangen kommer vissa bostadstomter inom omradet att behovas
pumpas. Detta kommer att utredas vidare i infér granskning.

Spillvattenledningar planeras som sjalvfallsledningar med minst 5 promilles
lutning. Avrinning sker mot en ny norrgaende spillvattenledning langs vag 840
som leder vidare till pumpstation vid trafikplats Bro. Darifran pumpas
spillvattnet mot Bro tatort. Tva anslutningspunkter foreslas fran planomradet.

For verksamheter sasom bil- eller busstvattar bor recirkulationssystem for
vatten anvandas for att minimera dimensionen pa spillvattenledningar.

Brandvattenforsorjning planeras genom antingen ett konventionellt
ledningssystem enligt Svenskt Vattens rekommendationer, eller genom
utnyttjande av narliggande tapp-poster.

6.12.1.3 Konsekvenser

Utbyggnaden av ett kommunalt VA-nit inom planomradet stirker det
overgripande systemets kapacitet och robusthet. Den befintliga
vattenledningen som behalls 6kar driftsikerheten genom redundans.

Utbyggnaden av VA-nitet kriver betydande markarbeten, inklusive
schaktning i omraden med lera och varierande marknivaer, vilket kan paverka
niarmiljo, naturviarden och riskera sedimenttransport vid felaktig hantering.
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Om verksamheter med hogt vattenbehov tillkommer (exempelvis bilvard),
kravs sarskild dimensionering av ledningsniatet for att undvika
kapacitetsproblem.

Eventuell paverkan pa befintliga ledningar i anslutande gator som
Enkopingsviagen eller Prasthagsvigen kan wuppsta, vilket innebar
anpassningsbehov for intilliggande infrastruktur.

Om verksamhetsomrade for VA inte faststdlls i tid, kan genomférandet av
planen foérsenas.

6.12.2 Dagvatten

6.12.2.1 Nulage

Inom planomradet saknas i dagsliget ett kommunalt dagvattensystem.
Avrinning sker genom 6ppna diken liangs vigar samt genom ett huvuddike
som loper i nordostlig riktning fran Jurstagardsvigen mot Enkoépingsvigen.

Jurstagardsviagen, Enkopingsvagen och Ginnlogsvigen (inom planomradet)
fungerar som naturliga vattendelare, vilket begransar tillflodet av ytvatten fran
omkKkringliggande terriang till planomradet.

Marken inom planomradet utgors till stor del av glacial lera, vilket innebar lag
genomsliapplighet och diarmed begransad infiltration. Detta medfér att
dagvatten maste avledas ytligt eller via sarskilda system.

Ett aktivt markavvattningsforetag (Jursta-Pumpskiftets dikesféretag) finns
inom omradet och har anvants for jordbruk. Da markanvandningen andras till
bebyggelse, bedoms foretaget inte langre fylla sitt syfte.

6.12.2.2 Planférslag

Planforslaget innehaller ett avrinningssystem med flera nivaer av
dagvattenhantering, anpassat efter kommunens riktlinjer.

I verksamhetsomradet i norr planeras dagvattendammar samt en
oversvaimmningsyta for att hantera skyfall. Avrinningen ska fortsatt ske mot
den naturliga lagpunkten i nordoéstra delen, dar nuvarande dike mynnar ut.

Inom bostadsomradena ska dagvattnet hanteras genom en kombination av
olika atgarder. Pa kvartersmark ska grona zoner i form av gemensamhetsytor
fungera som fordrojningsytor och infiltration. Foérskolegarden och
intilliggande gronomrade planeras med liknande funktion. Regnbaddar och
diken pa allméan platsmark lings gatorna som omhantertar vattnet. Pa allman
platsmark anvinds tradplanteringar mellan kérbana och gangbana for rening
och fordrojning. Pa kvartermark ska verksamhetsomradet utformas med
grona buffertzoner for dagvattenhantering.
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Dagvattenutredningen anger att planomradet ska kunna fordréja 20 mm
nederbord enligt kommunens riktlinjer. Planomradet ska dven kunna uppna
flodesneutralitet, det vill siga inte 6ka avrinningen jamfoért med befintliga
nivaer. Planomradet ska dven uppna en utjimningsvolym motsvarande 2000
m’ dagvatten, vilket 6verstiger det uppskattade behovet pa 1500 m®.

“e I T T T T T T T 1
Forslag pa ny 0 007 015 0,3 Kilometers
dagvattenhantering alt. 1 Teckenforklaring
Jursta Vastra [ Utredningsomrddesgréns ~ Foreslagen
Datum 2024-07-05 Framtida avrinningsomraden dagvattenhantering
Koordinatsystem: SWEREF99 18 00 [ — Bl @ Dagvattendamm
Skala: 1:4 000 (== ) <= Dike

&3 ~> Ytlig
‘ - FVB =4 == Dagvattenledning

Huvudalternativ som férslag pa dagvattenhantering av utredningsomradet (FVB, 2024).

6.12.2.3 Konsekvenser
Planférslaget bygger pa hallbar dagvattenhantering med LOD-l6sningar,
vilket ger 6kad rening, minskat fléde till recipienter samt férbattrad lokal

klimatanpassning. Systemet minskar riskerna foér 6versvimningar i hardgjorda
miljéer och skapar samtidigt grona rekreativa ytor. Dagvattendammar, gréona
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strak och regnbaddar ger aven ekologiska mervirden och forbattrar
landskapsbilden.

6.12.3 EL tele, bredband och uppvarmning

6.12.3.1 Nulage

Inom planomradet finns idag ledningar fran E.ON och Skanova, som férsorjer
den Dbefintliga gardsbebyggelsen. Elledningar 4r dragna langs
Jurstagardsvégen, och teleniat bedéms finnas delvis lings Enképingsvigen. Det
befintliga elnitet ar dock dimensionerat for lag belastning och ar darmed
otillrackligt for det planerade bostads- och verksamhetsomradet.

6.12.3.2 Planférslag

For att sdkerstidlla elforsorjningen inom planomradet ges mojligheten i
detaljplanen till tva transformatorstationer att anldggas. Dessa har
anmalningsplikt enligt ellagen (1997:857), och anmailan har redan skett av
exploatoren parallellt med planarbetet. Transformatorstationerna placeras
strategiskt for att ticka bade bostadsomraden och verksamhetsomrade och nas
fran allman platsmark.

I samband med exploateringen kommer el-, tele- och fiberinfrastruktur att
byggas ut. Diskussioner foérs med Skanova om att flytta de luftburna
ledningarna, sarskilt inom delar av planomradet dar de krockar med ny
bebyggelse. Flytten samordnas med planens genomférande.

Uppvarmning kommer framst att l6sas genom enskilda system for respektive
fastighet, som exempelvis bergvarme, luftvirmepumpar eller annan elbaserad
uppvarmning. Planomradet har 4&ven moéjlighet att anslutas till fjarrvirme.

Energianvindningen for virme och ventilation ska uppfylla krav enligt
Boverkets byggregler, vilket &ven omfattar nybyggnationens energiprestanda.

6.12.3.3 Konsekvenser

Utbyggnaden av el, fiber och uppvarmningsinfrastruktur magjliggor
utvecklingen av planomradet. Tva nya transformatorstationer stirker
robustheten och redundansen i elférsérjningen.

6.12.4 Avfall

6.12.4.1 Nulage

Da omradet inte ir bebyggt finns det i nulidget ingen avfallshantering.

6.12.4.2 Planfdrslag
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Inom smahusomradet ska samtliga bostidder ha egen avfallshantering.
Placeringen av sopkirlen planeras lingst gatan, de ar dairemot inskjutna och
avlagsnas med plantering eller spaljé. Detta for att 6ka trivsamheten inom
omradet. I villaomraden giller sortering av hushallsavfall i atta fraktioner vid
fastighet. Sorteringen sker i tva 370 liters fyrfackskarl vars uppstallningsplats
ska planeras inom fastighet/tomt. Uppstadllningsplats foér bada karl har bredd
180 cm, djup 100 cm, ho6jd 110 cm, héjden med 6ppet lock ar 180 cm.

Planfoérslaget har planerat for god tillganglighet fér avfallstransporter. Detta
genom att folja teknisk handbok kring gaturbredd, vindplan samt sviangradie.

Inom skolomradet ska avfallsutrymme planeras inom byggnader eller i
separata miljohus. Placeringen av milj6éhusen inom omradet ska ge bra
tillganglighet bade for hamtningspersonal och avfallsavlamnare (t.ex.
kokspersonal) samt dven trafiksikerhet. Sopbilen ska kunna vinda utan att
backa samt kéra inom omradet dir barnen inte vistas. Samma regler giller
aven for slambil som ska tdmma fettavskiljare vid skolkok.

6.12.4.3 Konsekvenser

De flesta planerade viagar kommer utgodras av dubbelriktade lokalgator. Den
gatan placerad langst norrut (lokalgata 4) planeras bli enkelriktad med en bredd
pa 3,75 meter. Gatan foljer Upplands-Bro kommuns riktlinjer. Den
enkelriktade viagen kan diaremot fa framkomlighetsproblem nir tyngre
fordon, sa som avfallsbilen kor langs gatan. Det kommer inte vara maojligt att
kora forbi som planforslaget ar utformat i dagslaget.
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6.13 Sociala aspekter

6.13.1Barn- och barnrattsperspektiv

Barnkonventionen ar svensk lag sedan 2020. Detta innebdr att barns
rattigheter ska beaktas i all samhallsplanering, i enlighet med bade Plan- och
bygglagen (PBL) och miljébalken. Barn ska ges mgjlighet att uttrycka sina
asikter, och dessa ska tillmitas betydelse i beslutsprocesser som rér dem
(artikel 12).

I Upplands-Bro kommun ar barnrittsperspektivet en uttalad prioritering i
planprocessen. Kommunen anviander barnkonsekvensanalyser (BKA) som
metod for att bedéma hur nya planférslag paverkar barns livsmiljo, trygghet
och mojlighet till sjalvstindighet

6.13.1.1 Nulage

Planomradet Jursta Vastra ar idag obebyggt och svartillgingligt f6r barn att
vistas 1.

6.13.1.2 Planférslag

En barnkonsekvensanalys har tagits fram och som utférts av Iterio AB (2023-
12-19). Utredningen menar bland annat att gronska, lek och fysisk aktivitet ar
viktigt for barns hilsa och véilbefinnande. Planfoérslaget har utformat
strukturplanen efter dessa aspekter. Bostadskvarteret ar naturndra och
kommer innefatta ett flertal friytor som kan anvandas for lek, socialt umgange
och fysisk aktivitet.

Da det inte 4r manga barn som bor i omradet idag har en dialog skett med
elever fran skolan Miklagarden som ligger intill planomradet i Oster. Detta ar
viktigt for att tillgdngliggdra och anpassa platsen efter barns behov. Det bidrar
darmed till ett viktigt underlag som planférslaget kan forma sin planering
utefter och dessutom har en positiv inverkan foér de barn som i framtiden
kommer bo och anvianda sin av platsen.

Utredningen menar aven att barn utvecklar en trafikmognad efter 12 ars alder,
vilket gor att barn har en begrinsad mdjlighet att orientera sig och vara
uppmarksam i trafiken. Planforslaget har planerat gaturummet utifran
trygghetsaspekter och anpassning foér barn, bland annat genom att planera for
laga hastigheter, egna cykel- och gagator invid bilvigen som genererar i
sjalvstindig rorelsefrihet.

6.13.1.3 Konsekvenser

Planforslaget stirker barns ratt till lek, vila och fritid. Friytor planeras spritt i
omradet, vilket framjar fysisk aktivitet och psykisk hilsa. Bevarande av
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befintliga lek- och utflyktsmiljoer mojliggér anvandning for skolbarn fran den
planerade forskolan intill.

Trafikmiljon utformas med barnens sjalvstindighet i fokus, bland annat
genom laga hastigheter, tydliga gang- och cykelstrak samt gatumiljéer utan
genomfartstrafik.

Friytor 1 smaskalig struktur riskerar att inte tillgodose behovet hos dldre barn
eller ungdomar, som tenderar att soka stdrre, mer utmanande och socialt
tillgangliga miljéer. Mer anpassad miljo f6r dldre barn hade bland annat varit
att planera in grillplatser och utegym. Barnkonsekvensanalysen ser heller inte
att planen tagit tjejer eller flickor i ansprak, ddrmed kan planen ses som mindre
anpassad efter deras behov.

Gemensambhetsytor pa kvartermark ar inte avsedda for allmanheten. Detta kan
leda till att barn inte ser dessa sociala granser for vart man far och inte far vistas.

6.13.2 Jamstalldhet och jamlikhet

Att planera samhallen ur ett jaimstalldhets- och jamlikhetsperspektiv innebar
att utforma miljoéer som alla manniskor kan anvianda pa lika villkor — oavsett
koén, alder, funktionsvariation, kulturell bakgrund eller socioekonomiska
forutsattningar. Det handlar ocksa om att undvika att platser upplevs som
exkluderande, otrygga eller otillgangliga.

I dagslaget finns ingen bebyggelse i planomradet. Det saknas strukturer for
allmin plats, belysning, orientering och fysisk tillganglighet, vilket innebér att
platsen i nulaget inte upplevs som tillganglig eller trygg for allmanheten.

6.13.2.1 Planférslag

Planforslaget syftar till att skapa en inkluderande, trygg och smaskalig
boendemiljo, dar bade kvinnor, mén, barn, dldre och personer med olika
behov kan kinna tillhérighet och trygghet.

Gatustrukturen har utformats med kortare gatustrak, god sikt, strategiskt
placerad belysning och bebyggelse nira gatorna for att skapa naturlig uppsikt.
Detta bidrar till en 6kad kansla av trygghet, sirskilt under dygnets morka
timmar.

Planforslaget innehaller flera gemensamma friytor och gréoningar, bade inom
kvarteren och i anslutning till bostider. Dessa utformas med moblering,
lekytor, grona inslag och mojlighet till odling vilket mojliggér fo6r spontana
moten mellan méinniskor.

Gatuniat och gang- och cykelvigar kopplar samman hela omradet, vilket
sakerstaller att allmdnheten kan na och anvianda platsen. Alla huvudstrak
anpassas for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga enligt
tillganglighetskrav i Boverkets byggregler.
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Aven om bostadstyperna inte ir faststillda i detta skede, syftar planforslaget
till en smaskalig struktur dar variation i hustyper magjliggér boende for olika
livssituationer och hushallstyper.

Verksamhetsomradet i planomradets norra del skapar férutsattningar fér lokal
sysselsattning, vilket frimjar ekonomisk jamlikhet och minskar behovet av
pendling, sarskilt fér samhallsgrupper utan bil.

Forslag om gang- och cykelviag vid Jurstagardsviagen stirker tillgangen till
kollektivtrafik f6r samhallsgrupper utan bil exempelvis féor unga, idldre eller
laginkomsttagare.

6.13.2.2 Konsekvenser

Trygga, belysta och 6éverblickbara gaturum skapar en plats dir manniskor kan
rora sig fritt utan oro for otrygghet.

Sociala ytor skapar forutsittningar for gemenskap och inkludering 6ver
generations- och kulturgranser.

Den fysiska tillgingligheten goér det mojligt for personer med
funktionsnedsittning att ta del av platsens alla delar.

Om bostadsutbudet inte i genomférandefasen kompletteras med olika
upplatelseformer eller bostadstyper (t.ex. hyresratter, tillganglighetsanpassade
bostider) finns risk fér social segregering och ensidighet i
befolkningssammansattningen.

Skyltning, orienterbarhet och visuell lasbarhet ar inte tillrackligt utvecklade i
detta skede vilket sarskilt paverkar personer med kognitiva nedsattningar,
nyanlinda och aildre.

6.13.3 Trygghet

Det ar viktigt att utforma miljéer som upplevs som trygga att vistas i. Trygghet
beror alla méanniskor. Den fysiska planeringen behdéver generera i trygga
offentliga rum foér saval barn, funktionshindrade som aildre. I Upplands-Bro
kommuns oversiktsplan beskrivs det att planprojekt ska framja trygghet och
tillgdnglighet. Detta involverar bland annat att funktionshindrade ska kunna
rora sig fritt i kommunens tatorter.

6.13.3.1 Planforslag

Planforslaget har planerat platsen utifran ett trygghetsframjande perspektiv.
Inom omradet ska manniskor i alla aldrar och med olika behov kunna vistas
fritt. Detta mojliggdérs bland annat genom att placera sittbinkar for
aterhdmtning runt om i omradet. Planférslaget har tagit detta i beaktning och
planerat sittplatser lings med stigar och inom de gemensamma grénytorna.
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En annan trygghetsfrimjande aspekt ar att planera gaturummet sa att alla kan
anvanda sig av och vistas inom platsen. Planférslaget har planerat for trygga
lokalgator som god belysning, separata kérbanor och gang- samt cykelbanor.
Gangbanor foljer kommunens tekniska handbok och ar tillrackligt breda for
bland annat barnvagn och rullstol.

6.13.3.2 Konsekvenser

Planforslaget har goda forutsattningar for att generera i ett funktionellt och
tryggt omrade dar madanniskor kan roéra sig fritt oavsett alder eller
funktionshinder. Omradet ar dessutom relativt flackt vilket genererar i ett mer
tillgangligt offentligt rum.

Granngemenskapen mojliggér att manniskor kan ha uppsikt 6éver varandra.
Planforslaget planerar att uforma ett smaskaligt socialt och levande rum. Detta
bidrar till att den offentliga utomhusmiljén inom bostadsomradet kinns tryggt
och sikert.

De storre naturomradena i 6ster kan upplevas som otrygga kvallstid pa grund
av begriansad belysning, lag narvaro och brist pa aktivitet. Likasa kan
verksamhetsomradet upplevas 6de efter kontorstid, vilket riskerar att skapa
platser som undviks.
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7 Statliga och mellankommunala intressen

I detta kapitel beskrivs de statliga och mellankommunala intressena som
detaljplanen beror.

7.1 Riksintressen

Storre delen av planomradet ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv
(Méalaren med 6ar och strandomraden) (4 kap. 2 § Miljobalken). Syftet ar att
varna omradets natur- och kulturmiljé samt tillgangen foér friluftsliv och
turism. I nirheten av planomradet finns Aaven riksintresse f{or
trafikkommunikation (Malarbanan och EI18).

7111 RiRsintresse for trafikkommunikation

Planomradet ligger ndara Malarbanan, det nirmsta avstandet ar omkring 23
meter fran sparmitt. Mdlarbanan ar en viktig jairnvag for saval godstransporter
som langvaga och regional persontrafik. Jairnvagen ar utpekad som riksintresse
for trafikkommunikation.

El8 ligger drygt 2 km norr om planomradet och ar del av det europeiska TEN-
T-natverket. Den utgor riksintresse for trafikkommunikation.

7112 Riksintresse for rorligt friluftsliv

Planomradet ligger i utkanten av riksintresse Mdlaren med dar och strandomraden
1 Stockholms ldn, enligt 4 kap. 2 § miljobalken. Syftet med riksintresset ar att
langsiktigt varna turismens och det rorliga friluftslivets intressen i och kring
Mailaren. Riksintresset bedéms inte ha nagon storre betydelse da platsen utgors
av jordbruksmark. Planomradet ar dessutom planlagt sedan tidigare.

7.1.2 Detaljplanens paverkan pa riksintressen

7.1.2.1 RiRksintresse for trafirkommunikation

Planomradet ligger i direkt anslutning till Malarbanan, som ar av riksintresse
for trafikkommunikation. EI8 ligger lingre bort fran planomradet.
Enkopingsviagen utgor en betydande regional trafikled. Planférslaget bedéms
inte medféra nagon negativ paverkan pa funktionen foér riksintresset
Mailarbanan eller E18. Planens genomférande bedéms kunna ske utan att det
motverkar riksintressets langsiktiga syften.

7.12.2 Riksintresse for rorligt friluftsliv

Foregaende detaljplan har tagit stallning till riksintresset. Méjligheten att bygga
bostider inom omradet finns dirmed i tidigare plan. Planen ar en utveckling
av befintlig titort och gillande plan. Planférslaget innebdr att delar av
naturmark tas i ansprak for bebyggelse. Planfoérslaget innebar aven att stora
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naturomraden bevaras, gronytor och stigar planeras inom omradet som
mojliggor friluftsliv. Tillgangligheten till omradet kommer férbattras genom
ett utbyggt vag, gang- och cykelnat.

7.2 Mellankommunala fragor

Ur ett mellankommunalt perspektiv fungerar Enkopingsviagen som en link
mellan nordvistkommunerna och pekas ut som ett regionalt pendlingsstrak i
Region Stockholms cykelplan. Planforslaget foreslar inga férandringar av
strakets lage, vilket sidkerstéller att strakets funktion inte gar férlorad.

7.3 Strandskydd

Strandskydd finns inte i planomradet.
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8 Halsa, sakerhet & miljo

8.1 Halsa och sakerhet

Detta kapitel hanterar tillimpning av Plan- och bygglagen i planen med
hinsyn till manniskors halsa, sikerhet och risken foér olyckor, 6versvimning
och erosion samt planens miljépaverkan.

8.11 Omgivningsbuller

8111 Nulage

Planomradet ar beldget i nira anslutning till Malarbanan och Enk6épingsvagen,
vilka bada genererar vig- och tagtrafikbuller. Malarbanan ar sarskilt
betydelsefull som riksintresse for trafikkommunikation och trafikeras av bade
godstag och persontrafik. Enképingsviagen ar en viktig regional trafikled. I
dagsliget utgér markanvindningen  framst  jordbruksmark  utan
storningskanslig bebyggelse

8112 Planforslag

Planforslaget innefattar ny bostadsbebyggelse, forskola samt verksamheter
inom omradet. Eftersom omradet griansar till bade viag och jirnvag har en
bullerutredning tagits fram av Structor Akustik AB (2025-06-29) for att
sakerstilla att riktvarden f6r omgivningsbuller klaras.

Enligt utredningen ar den hogsta berdknade ekvivalenta ljudnivan 59 dBA, vid
bostadsfasader narmast Malarbanan och Enkopingsvigen, vilket ar under
riktviardet pa 60 dBA. Ljudnivaerna vid uteplatser klarar ocksa riktvardet for
dygnsekvivalent ljudniva (560 dBA) samt hoégsta maximala ljudniva (70 dBA),
med hjalp av foreslagna avskdrmande atgirder (t.ex. plank och
byggnadsutformning). Forskolegardens ljudmiljé6 har ocksa analyserats och
klarar riktvirdena for bade ekvivalent och maximal ljudniva.

Inomhusmiljon kan uppfylla kraven i Boverkets byggregler genom
byggnadstekniska lésningar som ljudisolerande fénster och fasader.

Tabell 1. Riktviirden fir buller fran spartrafik och viigar vid nybyggnation av bostiider

Ut Hdgsta ekvivalenta ljudniva Hogsta maximala ljudniva
rymme firdn trafikbuller (dBA frifilt)  frdn trafikbuller (dBA frifilt)

Utombhus vid fasad ® 60 /65 -

Utombhus pé uteplats » 50 70

@ Fér bostad om hégst 35 m? giller det hdgre viirdet
) Maximal ljudniva far éverskridas med hégst 10 dBA hogst fem ggr/ timme kl. 06:00-22:00

Bild pa tabell som illustrerar bestammelser i Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216)
(Structor Akustik AB, 2025).

Byggnaders placering har justerats for att sikerstdlla att uteplatser klarar
riktviardena. Ett antal tomter lingst norrut klarar inte riktvairdena. Darmed har
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planforslaget reserverat yta for uteplatser invid bostadskvarteret, dessa ar
placerade pa kvartersmark.

En fyra meter hog bullervall foreslas ligga vid kvartersomradet i vaster fOr att
klara av riktvirden. Denna bullvall ar n6dvandig for hela bostadsomradet. Tva
meter hoga bullerskdrmar byggs vid bostiderna narmast Ginnlégsviagen inom
planomradet samt Jurstagardsviagen. Tva stycken tva meter hoga
bullerskyddskdrmar med absorberade material byggs vid Jurstagardsvigen.
Samtliga bullerskydd ar placerade pa kvartersmark sa att minst en uteplats per
tomt klarar av riktvarden.

Verksamheternas anvinding har i nuldget inte faststallts, dirmed ska framtida
bullerkéllor utredas vid projektering sa att riktvirden uppnas.

Bullerutredningen har utformat férslag om hogsta ekvivalenta ljudniva for
verksamhetsbuller. Verksamhetsomradet far emittera hogst 50 dBA ekvivalent
ljudniva dagtid (06.00-18.00) helgfria vardagar vid bostadsbyggnadens fasad.
Under kvallstid (18.00-22.00) samt dagtid under 16rdag, sondag och helger far
verksamheten emittera hogst ekvivalenta ljudniva till 45 dBA vid
bostadsbyggnadens fasad. Under nattetid (22.00-06.00) far verksamheten
emittera hogst 40 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Vid
enstaka tillfillen far verksamheten emittera hogst 55 dBA under nattetid
(22.00-06.00).

Teckenforslaring

= Bullcrskyddushinn
vall
3 Nvavercssmbeter

Riktvérden for trafikouller vid
bostader och skola

=50

] 3 AS
X Stroctor 2 -

Jursta Vastra

o p—
Skala 1:2500

€ 12528 50 5 100 &

T — o T

Bild som illustrerar dygnsekvivalent ljudniva 1.5 meter dver mark och hégsta ljudniva vid fasad (natt). Ar 2040/2045
(vag/spar) med atgarder (Structor Akustik AB, 2025).
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Teckenfarklaring
L
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Riktvarden fér trafikbuller vid
hostéder och skola
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o
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Jursta Vastra

Maximal hudniva 1,0 m

Gver mark(dag/kvall) cch hogeta
dnlva vid fasacinatt)
- 20402065 (v29/spar)

Med Atgarder
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Bild som illustrerar maximal judniva 1,5 meter dver mark (dag/kvall) och hoégsta ljudniva vid fasad (natt). Ar
2040/2045 (vag/spar) med atgarder (Structor Akustik AB, 2025).

8113 Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedéms inte medfoéra nagon negativ paverkan pa
manniskors hélsa och sikerhet kopplat till omgivningsbuller. Riktvarden for
buller klaras for saval bostider som foérskolemiljo. Med foreslagna atgarder
sasom bullerplank, lamplig byggnadsplacering och ljudddampande fasader
skapas en god ljudmiljo.

Planomradet bedéms darmed kunna utvecklas i enlighet med nationella mal
for bullerskydd utan att manniskors hélsa riskeras.

8.1.2 Risk for olyckor

8121 Nuldge

Inom och i anslutning till planomradet finns inga storre verksamheter med
hantering av farliga dmnen som kan innebdra risk for allminheten.
Mailarbanan ligger i nirheten, men planomradet ligger utanfoér riskomradet for
farligt gods enligt gillande bedémningar. Det finns inte heller nagra
identifierade oversvimningsrisker eller andra naturrelaterade olycksrisker
som paverkar omradet i nulaget.
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8122 Planforslag

Planforslaget innebar ny bebyggelse for bostader, forskola och verksamheter,
vilket i sin tur medfér 6kad nirvaro av manniskor i omradet. Den genomférda
riskanalysen visar att inga allvarliga riskkéllor finns inom eller i direkt
anslutning till planomradet. Detaljplanen bedéms dirmed inte medféra att
nya risker uppstar for allminheten. Planomradet berérs inte av nagra
riskavstand kopplat till farligt gods, jirnvag eller industrier.

8123 Konsekvenser

Riskanalysen bedomer att det inte finns nagra risker for allvarliga olyckor som
kraver specifika skyddsatgarder i detaljplanen.

8.1.3 Risk for dversvamning

8131 Nulage

Inga storre vattendrag finns inom omradet. Avvattning sker idag via 6ppna
diken med avrinningsriktning mot nordést. Da omradet saknar befintliga
dagvattenledningar och infiltrationen ar begransad, finns det risk for tillfalliga
oversvimningar i samband med skyfall. Flera lagpunkter har identifierats
inom omradet, vilket forstarker risken vid kraftig nederbord.

8132 Planforslag

For att minska 6versvimningsrisken innehaller planférslaget flera atgarder for
skyfallshantering. Planférslaget inkluderar en ny skyfallsled som ansluter till
vagstrumman under Jurstagardsviagen. Genom planomradet leds vattnet mot
en Oversvimmningsyta 1 norr, mellan verksamhetsomradet och
naturomradet. Oversvimningsytan ir beligen pa  kvartersmark.
Gatuhojdsattningen anpassas sa att vattnet kan ledas norrut mot den
oversvaimmningsbara ytan. Gronytor lings planomradet anviands som
magasinering av skyfallvatten. Dagvatten slapps vidare mot dagvattendammar
belidgna intill 6versvimmningsytan.

8133 Konsekvenser

Skyddsatgirderna bedéms av Tyréns skyfallsutredning (2025-08-13) som
tillrackliga. Det kommer inte rada nagon O&versvimningsrisk inom
planomradet. Oversvimningsrisken utanfér planomradet bedéms dven
minska da det kommer innebira ett lagre utfléde fran planomradet vid skyfall
an innan.

8.1.4 Risk for erosion

814.1 Nulage
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Planomradet utgors huvudsakligen av glacial lera och silt, med flack topografi.
Dessajordarter ar i normala fall inte sirskilt erosionskdnsliga, men erosionsrisk
kan uppsta i samband med felaktig dagvattenavledning eller vid slanter utan
skydd mot ytavrinning.

8.14.2 Planférslag

Planforslaget inkluderar system foér dagvattenhantering sasom diken,
regnbiddar och grona strak. Dessa bidrar till att leda bort och férdréja vatten
pa ett kontrollerat siatt och minimerar dirmed risken for erosion. Ytor med
nivaskillnader kommer att sldntas och vegetationsklas dar det ar tillampligt.

814.3 Konsekvenser

Vid korrekt utférande enligt geoteknisk rekommendation bedoéms
planforslaget inte medféra okad risk for erosion. Inga sarskilda
erosionsatgiarder utéver normala markarbeten och dagvattenhantering kravs.

8.1.5 Risk for skred

8151 Nulage

Marken inom planomradet utgoérs av lera med relativt god stabilitet. Inga
indikationer pa befintlig skredproblematik har identifierats i det geotekniska
underlaget. Omradet ar relativt plant, vilket vytterligare minskar
skredbendgenheten.

8.15.2 Planforslag

Markarbeten foreslas i enlighet med det geotekniska utlatandet. Ingen
byggnation planeras i potentiellt instabila slintomraden. Lasttillskott,
schaktning och fyllning kommer att hanteras med hansyn till underlagets
rekommendationer.

8153 Konsekvenser

Under forutsattning att de geotekniska riktlinjerna f6ljs bedéms risken for
skred som lag. Inga sarskilda skyddsatgarder kravs.

8.1.6 Risk for ras

816.1 Nuldge

Omradet ar i huvudsak flackt och saknar naturliga eller konstgjorda hoga
slanter. Rasrisk forekommer normalt endast vid bergbranter, hoga grusasar
eller olampligt byggda slanter, vilket inte adr aktuellt har.

81.6.2 Planforslag
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Ingen bebyggelse planeras i terraing med branta slanter. Eventuella
nivaskillnader hanteras genom utformning av terrasserade ytor med lag
lutning.

81.6.3 Konsekvenser

Rasrisk bedéms som foérsumbar inom planomradet. Inga sarskilda atgarder
behover vidtas.

8.1.7 Radon

8171 Nulage

Det geotekniska underlaget visar att omradet klassas som normal- till
mellanradonmark. Det innebar att markradonhalter férekommer men inte pa
nivaer som foranleder generella byggférbud eller kraftiga restriktioner.

8172 Planforslag

Samtliga byggnader som uppférs inom planomradet kommer att férses med
radonskyddande grundkonstruktion i enlighet med Boverkets byggregler. Typ
av skydd beror pa byggnadens grundliggningstyp (t.ex. platta pa mark eller

krypgrund).

8173 Konsekvenser

Radonhalter i inomhusluft kan kontrolleras med ratt byggteknik. Under
forutsattning att radonskydd utfors enligt giallande foreskrifter bedéms ingen
paverkan pa manniskors halsa foreligga.

8.2 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar bestimmselser om kvaliteten pa mark, vatten,
luft eller miljon foér 6vrigt. De ar juridiskt bindande och ska foljas vid
planldggning och andra idrenden enligt plan- och bygglagen. Syftet med
miljokvalitetsnormer ar att avhjilpa situationer dar manga olika kallor orsakar
oacceptabla och kombinerade effekter pa manniskors hilsa eller miljon, eller
att avhjalpa skador eller oldgenheter for dessa faktorer. MKN beskriver ett
tillstand 1 vilket manniskors hélsa och miljén anses vara varaktigt skyddade.
Med MKN avses de olika gransvirden eller malsittningar som framgar av
forordningar och foreskrifter som beslutas av regeringen eller av andra
myndigheter.

8.21 Luft

Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft finns for kvivedioxid/kvaveoxider,
partiklar (PM10/PM2,5), markniara ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik,
kadmium, nickel och bens(a)pyren. Dessa normer ar oftast gransvardesnormer
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som ska foljas, men nagra ar malsittningsnormer som ska efterstravas. Med
utomhusluft avses inte arbetsplatser eller tunnlar f6r spar- och bilvégar.

8211 Nulage

[ dagslaget finns inga kdnda omraden i Upplands-Bro kommun dar
miljokvalitetsnormer foér utomhusluft 6verskrids. Anledningen ar att sadana
omraden praglas av hoga trafikvolymer i relativt slutna gaturum (alternativt
tunnlar).

8212 Planférslag

Planomradet foreslas bebyggas med smaskalig bostadsbebyggelse och
lokalgator med lag trafikintensitet. Omradet utformas med god
genomstromning av luft tack vare 6ppen struktur och lag bebyggelseh6jd. Inga
gaturum med risk for instingd luft eller héga fordonstrafiknivaer planeras.

Enligt SLB:s karttjanst for Stockholmsregionen ligger halterna av kvavedioxid
(NO.) och partiklar (PM10/PM2,5) 1 omradet langt under
miljokvalitetsnormernas grinsviarden, dven vid framtida bebyggelse.

8213 Konsekvenser

Planforslaget bedéms inte medfora risk for att  o6verskrida
miljokvalitetsnormerna foér utomhusluft. Trafikmangderna i omradet ar
begransade och omradet utformas med god ventilation och lag exploatering.
Darmed anses luftkvaliteten vara tillracklig for att uppfylla gillande MKN, och
manniskors hilsa bedéms inte paverkas negativt.

8.2.2 Vatten

Miljokvalitetsnormerna fér vatten beskriver den kvalitet som en
vattenforekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt. En vattenféorekomst ar en
enhet som yt-eller grundvatten delas in i. Miljokvalitetsnormer finns fér bade
ytvatten och for grundvatten.

For ytvatten finns normer for ekologisk och kemisk status dar den ekologiska
stausen bedoms utifran ett stort kvalitetsfaktorer (biologiska, fysikalisk-
kemiska och hydromorfologiska kvalitetsfaktorer) och den kemiska bedéms
utifran &mnen som anges i Havs- och vattenmyndighetens foreskrifter.

For grundvatten finns normer fér kemisk och kvantitativ status. Den kemiska
statusen bedoms utifran riktvarden i SGU:s foreskrifter och den kvantitativa
statusen beddéms utifran balansen mellan grundvattenbildning och
grundvattenuttag.

8221 Nulage

Planomradet avvattnas mot Malaren—-Gorvaln, som har Dbeslutande
miljokvalitetsnormer. Milaren-Gorvaln ar en del av huvudavrinningsomradet
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Norrstrom. Den ar prioriterad drickvattenresurs och omfattas av bade
miljokvalitetsnormer och vattenskyddsomrade. Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) har vattenférekomsten Malaren—Gorvaln
en mattlig ekologisk status och en kemisk status som ej god, baserat pa
forekomster av bland annat kvicksilver, PBDE, TBT PFOS och andra
langlivade damnen. Dessa dmnen har ofta ett luftburet ursprung och kan
ansamlas i vattenlevande organismer.

Dagvattenutredningen visar att dagens dagvatten fran planomradet innehaller
hoga halter av kvave, fosfor, tungmetaller och suspenderat material.

8222 Planforslag

Planforslaget har utformat atgirder som ar i linje med den kommunala
vattenplanen och atgardsprogram. Forslaget ska dven f6lja den nya reviderade
vattenplanen som planeras antas december 2025.

Planforslaget utgar fran att inte o©6ka belastningen av foéroreningar till
recipienten. Dagvattendammar (tva stycken) samt éverssvimmningsyta vid
verksamhetsomradet féordrojer och renar dagvatten.

Planforslaget anvander sig av lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD)
genom diken, infiltrationsstrak, regnbiddar och gréna zoner.

Miljéanpassade materialval ska anvindas, dir permeabla markbeldggningar,
vegetationsklddda tak och avstaenden fran koppar- och zinkplat prioriteras fér
att minska metallutslapp.

Berikningar visar att vissa amnen som fosfor, koppar och zink riskerar att 6ka
utan atgarder, men med foreslagna dagvattenlosningar kan halterna hallas pa
nuvarande niva eller minska, sarskilt for kviave, koppar och suspenderat
material.
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Fororeningshalter utan rening (png/l)

Befintlig situation Framtida situation Skillnad
Amne . Beridknat . . Beriknat . Berdknat

Lagst vérde Hogst Lagst virde Hogst Virde
Fosfor (P) 111 140 169 144 180 216 40
Kvave (N) 2890 3500 4110 1730 2200 2670 -1300
Bly (Pb) 3,7 7.3 10,9 5,7 9,2 12,7 1,9
Koppar (Cu) 6,2 11 15,8 11,8 17 22,2 6
Zink (Zn) 34 51 68 49 68 87 17
Kadmium (Cd) 0,26 0,63 1 0,33 0,54 0,75 -0,09
Krom (Cr) 2,5 4,1 2,3 3,9 5,5 1,4
Nickel (Ni) ¥ 1,9 3.1 29 4,7 6,5 2,8
Kvicksilver (Hg) 0,0039 0,0067 0,0125 0,02 0,0275 0,0133
Suspenderad substans (SS) 40000 67000 36000 54000 72000 -13000
Olja 109 180 26( 410 560 230
PAH16 0,054 0,091 , 0,34 0,48 0,249
Benso(a)pyren (BaP) 0,0054 0,0089 0,019 0,032 0,045 0,0231
Antracen (ANT) 0,0037 0,007 ,005 0,011 0,0165 0,004
PBDE 47 0,00004 0,00015 2 000( 0,00016 0,00027 0,00001
PBDE 99 0,00006 0,00019 0,00032 000 0,00020 0,00033 0,00001
PBDE 209 0,005 0,015 0,025 0,005 0,015 0,025 0

Bilden visar tabell 6.2. Fororeningshalter i dagvatten for befintlig och framtida situation utan rening. Lagst och
hoégst indikerar absoluta osakerheten for berakningarna i StormTac.

Féroreningsmangder utan rening (kg/ar)

Befintlig situation Framtida situation Skillnad
Amne } Berdknat . Berdknat . Beradknat

Lagst . Lagst . Hogst .
vérde vérde virde

P 2.3 7,8 8 12 16 4,2
N 140 200 0 150 199 -30
Pb 0,19 0,42 0,64 0,93 0,22
Cu 0,32 0,64 | 1,2 1,66 0,56
Zn 1,7 2,9 4,1 3 4,7 6,4 1,8
Cd 0,013 0,036 0,059 02 0,037 0,054 0,001
Cr 0,043 0,14 0,237 1 0,27 0,4 0,13
Ni 0,036 0,11 0,184 0,32 0,47 0,21
Hg 0,0002 0,00038 0,00056 0,0014 0,00202 0,00102
5SS 2000 3800 5600 3700 5200 -100
Olja 2,2 10 14,8 28 41 18
PAH16 0,0027 0,0052 0,0077 0,024 0,035 0,0188
BaP 0,00027 0,00051 0,00075 0,0022 0,0032 0,00169
ANT 0,00018 0,0004 0,00062 ) 0,0008 0,00123 0,0004
PBDE 47 0,0003936 0,0004 004064 0,00 0,0008 0,0008083 0,0004
PBDE 99 0,0000010 0,0000089 0,0000168 0,0000011 0,000011 0,000020¢ 0,0000021
PBDE 209 0,000609 0,000011 0, 631 -0,000746 0,000014 0,000774 0,000003

Bilden visar Tabell 6.3. Féroreningsmangder i dagvatten for befintlig och framtida situation utan rening. Lagst och
hogst indikerar absoluta osakerheten for berakningarna i StormTac.

8223 Konsekvenser
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Med foreslagna atgarder bedoms planforslaget inte forsvara mojligheten att na
miljokvalitetsnormerna for Malaren—Gorvaln. Planférslaget bedéms aven
bidra till en f6rdréjd och renad dagvattenavrinning innan utlopp till recipient.

Mojliggora langsiktigt hallbar dagvattenhantering med fokus pa LOD,
oversvaimningsytor och hojdsattningsprinciper mojliggors.

Risken fér 6versvimning och erosion samt skydda manniskors halsa och
sakerhet minskar i och med planférslagets skyddsatgarder.

Sammantaget innebar planfoérslaget att dagvattnets kvalitet forbattras eller
bibehalls pa acceptabel niva, trots 6kad exploatering, vilket bidrar till att
uppfylla miljokvalitetsnormerna for vatten.

8.2.3 Buller

Miljokvalitetsnormen foér omgivningsbuller ar en malsattningsnorm dar
normen uttrycks som att det ska efterstrivas att omgivningsbuller inte medfor
skadliga effekter pa mdanniskors hdilsa. Miljokvalitetsnormen f6r omgivningsbuller
galler buller fran alla vagar, jairnvagar och flygplatser.

8231 Nulage

Planomradet ar idag paverkat av omgivningsbuller framst fran Malarbanan,
som ligger cirka 250-300 meter soder om omradet, samt i viss man fran
vagtrafik langs Jurstaviagen. Det finns ingen direkt angransande storre bilvag
eller annan storre bullerkéilla i anslutning till omradet.

8232 Planforslag

En bullerutredning har genomforts (Structor Akustik AB, 2024-06-29), vilken
visar att planforslaget foljer gallande riktvirden enligt
Trafikbullerférordningen (2015:216). Bostadsbebyggelsen planeras med
hiansyn till bullerkidllor och mgjligheten att skapa tystare fasadsidor.
Beridkningarna visar att samtliga bostdder uppfyller riktvirden fér ekvivalent
ljudniva (<55 dB(A)) vid minst en fasadsida. Berdkningarna visar dven att
maximala ljudnivaer vid uteplatser/forskolegard haller sig under riktvardet 70
dB(A). Inga bostader planeras i direkt narhet till jirnvagens bulleromrade.

8233 Konsekvenser

Planfoérslaget bedoms inte medféra negativa konsekvenser fér boendes hélsa
eller mojlighet att vistas utomhus i en god ljudmilj6. Kombinationen av
byggnadslayout, tysta fasadsidor och skyddade uteplatser gor att omradet
uppfyller bade miljokvalitetsnormer och Trafikbullerférordningens
riktvarden. Sammanfattningsvis innebar planforslaget att
miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller kan f6ljas, och att en god ljudmilj6
skapas for framtida boende.
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8.3 Miljokonsekvenser

8.3.1 Undersdkning enligt 6 kap. 6§ miljébalken (19098:808)

Nar kommunen tar fram en ny detaljplan eller dndrar en befintlig ska
kommunen i nastan varje fall, med undantag for vissa mindre planer enligt 6
kap. 3 § miljobalken, ta stallning till om detaljplanens genomférande kan antas
medfoéra en betydande miljopaverkan.

Upplands-Bro kommun har genomfért en undersékning av betydande
miljopaverkan for detaljplan for Jursta Vistra, och bedoémer att
genomforandet inte kan antas medféra en betydande miljéopaverkan. Varken
miljén, manniskors hilsa eller hushallningen med mark, vatten och andra
resurser paverkas sa att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) behoéver
upprattas.

Undersékningen har genomfoérts av kommunens sakkunniga tjanstemain
utifran tillgangligt kunskapsunderlag. Samrad med Lansstyrelsen i Stockholm
genomfordes den 16 juli 2025.

Lansstyrelsen bedomer att det i nuliget inte ar magjligt att utesluta betydande
miljépaverkan, sarskilt med hinsyn till artskydd. Lansstyrelsen pekar sarskilt
pa att fladdermoss som omfattas av 4a § artskyddsforordningen férekommer
inom planomradet, samt att ytterligare utredning kravs kring hur planerade
rivningar och exploatering kan komma att paverka dessa arter.

Mot bakgrund av detta menar Lansstyrelsen att bedémningen om betydande
miljopaverkan maste kompletteras, sarskilt gillande behovet av skydds- och
forsiktighetsatgarder for arter och biotoper.

Planerade atgarder far inte paborjas innan skyddsatgarder ar genomforda och
dokumenterade, och eventuell dispens fran biotopskyddet kan komma att
kravas for atgarder som paverkar exempelvis akerholmar.

Kommunens slutgiltiga stdllningstagande i fragan kommer att goras tillganglig
for allmanheten i samband med samradet.

9 Genomforandefragor

I detta kapitel redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna genomforas.
Planen ska kunna gneomfoéras pa ett samordnat och dndamalsenligt satt.
Kapitlet beskriver dven vilka konsekvenser som detaljplanens genomférande
medfor for de berorda fastighetsigarna och andra som berérs av planen.
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9.1 Organisatoriska fragor

I féljande avsnitt beskrivs hur genomférandet av detaljplanen ar organiserat.
Exempelvis beskrivs fragor kring ansvar foér genomforandet, avtal och
tidsramar.

9.11 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman fér all allméan plats inom planomradet. Kommunen
ar huvudman for de samtliga allmdnna anldggningar, inklusive vatten-,
avlopp-, spill- och dagvattenledningar med tillh6érande anliggningar pa
blivande allmin platsmark. Kommunen ansvarar iven foér utbyggnad av
allmanna anlaggningar, sa som gata, gang- och cykelvag.

Exploatoren forvaltar och ansvarar for utbyggandet av kvartersmark.
90.1.2 Tidplan/Etappindelning

Tidsplan och etappindelning for utbyggnader kommer att tas fram. Upplands-
Bro kommun ansvarar for tidplan fér allman plats och exploatéren for
kvartersmark. Detta ska samordnas i enlighet med exploateringsavtal.

9.2 Avtal

90.2.1 Planavtal

Kommunen har tecknat planavtal med Stena Fastigheter 3 Exploaterings AB
for att reglera kostnaderna for planarbetet. Exploatoren bekostar planarbetet.

9.2.2 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprittas i samband med beslut om granskning i
planprocessen och godkdnnas i samband med planens antagande. Ett
exploateringsavtal reglerar principer och detaljer gillande ansvars- och
kostnadsfordelning for genomférandet av detaljplanen. Exploateringsavtal
ska vara upprattat mellan exploatéren och kommunen i samband med beslut
om granskning i planprocessen och godkidnnas i samband med detaljplanens
antagande.

Exploateringsavtalet ska reglera ansvar fér markoverlatelser och andra
fastighetsbildningsatgirder. 1 avtalet regleras bygg- och kostnadsansvar for
iordningstidllande av allmin platsmark respektive  kvartersmark.
Fordelningen av bygg- och kostnadsansvar innebdr bland annat
anslutningsavgifter féor VA, anliggande av vatten- och spillvattenledning,
ledningsomldggningar samt anliggade av allman mark och kvartersmark.
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9.3 Tekniska fragor

I foljande avsnitt beskrivs de delar av genomférandet av detaljplanen som
avser anldggningar och infrastruktur av teknisk karaktir, inklusive
projektering av allman plats.

0.3.1 Tekniska atgarder

I detta avsnitt beskrivs tekniska atgarder som kravs for att sikerstilla markens
lamplighet.

9.3.1.1 Geoteknik

Dar 16s lera forekommer rekommenderar den geotekniska undersékningen
(GeoMind, 2024) att byggnader grundliggs med palar. Dar fast mark av berg
eller moran féorekommer rekommenderas grundliggningen utgor platta pa
mark. Vid grundldggning med platta pa mark eller f6r de byggnader med olika
grundlaggningssitt, rekommenderar utredningen att hansyn tas till
differenssattningar.

Forstirkningsatgarder vid utbyggnad av lokalgator och ledningar bedéms inte
behévas pa de platser dar lermaiktigheten ar liten (<5 meter).
Forstirkningsatgirder 1 form av kompensationsgrundliggning och
djupstabilisering med bindemedel kan komma att krivas dar lermaktigheten
ar stor.

9.3.1.2 Markmiljé och féroreningar

Den marktekniska undersékningen som Liljemark Consulting (2024) utfoérde
patraffades halter av kobolt och nickel som 6verstiger gransvardet for kdnslig
markanvindning (KM). De f6r hoga halterna forkommer i naturliga jordlager.
Dessa viarden ar diaremot underskridande gransvardet mindre kdnslig
markanvindning (MKM). Liljemark Consultning har utfort en
stickprovsundersokning, vilket beyder att det behover tas hojd for att det kan
forekomma foéroreningar pa flera platser inom planomradet. Det
rekommenderas att limna en sanringsanmalan till miljoférvaltningen infor att
schaktarbetet startas igang. Saneringsanméilan bor beskriva planerad
masshantering, hur klassningsprovtagningar ska genomféras samt hantering
av eventuella avvikelser och tillbud. Tillsynsmyndigheten bor &ven underéttas
i forebyggande syfte, innan en eventuell féroreningskada patraffas.

9.3.1.3 Dagvattenhantering

Inom planomradet ska minst 1500 kvadratmeter dagvatten kunna fordrgjas.
Efter exploateringen menar dagvattenutredningen (FVB, 2024) att den
erfoderliga utjamningsvolymen ska motsvara 2000 kvadratmeter. Detta for att
kunna uppna flédesneutralitet, det vill sdga att planomradet inte slapper ut
mer vatten efter att omradet ar utbyggt.
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Dagvattnet ska likt idag ledas till den naturliga lagpunkten i planomradets
nordéstra del. Atgirder krivs pa savil kvartersmark som allmin platsmark for
att hantera dagvatten. Hur mycket dagvatten som ska fordréojas pa allmin
platsmark respektive kvartersmark ska utredas infér granskning.

Pa allmdn platsmark ska en dagvattendamm anliggas, vid den naturliga
lagpunkten. Dagvatten ska inom omradet ledas via svackdiken ldngs gator till
dagvattendammen. Tradplantering anviands som metod vid lokalgator for
rening och férdrgjning.

Inom naturomradet i Ost sker ingen fordndring for dagvattenhantering,
dagvattnet kommer fortsattningsvis avrinna till den befintliga trumman pa
Enkopingsvigen.

Pa kvartersmark ska dagvatten foérdréjas och renas vid kvarterens
gemensamhetsanliggningar. Inom verksamhetsomradet reserveras plats for
overdamningsyta. Exploatoren ska rena och ta hand om sitt dagvatten innan
det leds via kommunens svackdiken till dagvattendammen.

Avrinningen planeras ske via sjalvfallsledningar. Da planomradet ar relativt
flackt kan det finnas utmaningar i olika delar av omradet att leda bort vattnet.
Hela ledningsstrickan ar idag inte undersokt och ska forprojekteras infor
granskning.

9.3.14 Buller

I och med utbyggandet av Jursta Vastra kommer bullerskyddsatgarder att
behova vidtas. Detta for att mojliggora att bostddernas uteplatser klarar
riktvirden som avses i Trafikbullerféorordningen (2015:216). Minst en del av
samtliga bostdders fasader uppfyller riktvirdena. Gemensamma uteplatser
bidrar aven till att de boende far tillgang till uteplatser som uppfyller
trafikférordningens riktvarden.

9.3.1.5 Invasiv art

Parkslide som finns inom planomradet kommer att behéva atgirdas innan
byggnation paborjas. Parkslide forekommer fraimst pa kvartersmark men dven
pa allmin platsmark (Delar av lokalgata 1,2 och 4). Atgirder behéver goéras
samlat mellan kommunen och exploatoéren da arten har en spridningsférmaga
som behoéver hanteras varsamt for att na 6nskad effekt. Exploatéren ansvarar
och bekostar saneringen av parksliden, vilket kommer att regleras i
exploateringsavtalet.

0.3.1.6 Artskyddade djur

Inom planomradet forekommer fladdermdss, fagelarter och groddjur som ar
skyddade enligt artskyddsférordningen (2007:845). Atgirder behdver vidtas sa
att exploateringen inte medfér avsevirda negativa konsekvenser for
fladdermossen. Innan rivning av de aldre ladugardsbyggnader paborjas,
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behover de nybyggda rast- och viloplatserna fardigstallas. Detta sa att paverkan
for fladdermossen blir begrinsad och uppfylla artskyddsférordningens
(2007:845) direktiv. Utformningen av fladdermuslada behover sakerstélla sa att
fladdermoss har tillgang, trivs och kan anvianda vinden som rast- och viloplats.
Vinden behéver vara minst 2,5 meter hég och erhalla minst 38 stycken
Oppningar.

Atgirder bor inte vidtas under dessa arters fortplantingsperiod eller om de
overvintrar inom omradet.

Andra atgarder som behover vidtas ar anpassad belysning for fladdermoss och
andra skyddade arter som vistas inom planomradet. Belysning kan vara
storande, dirmed behéver belysningen ha ett anpassat spektrum.

9.3.2 Utbyggnad av allman plats

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmidnna anlaggningar inom det som
utgoér allmian plats inom planomradet. Det ar samtliga lokalgator inom
bostadsomradet, infart och gata vid verksamhetsomradet. Planforslaget
uppfyller Upplands-Bro kommuns krav foér lokalgator som beskrivs i
kommunens tekniska handbok.

Jurstagardsviagens norra sida foéreslas att fa gang- och cykelvig invid
planomradet i och med exploateringen. Denna vig ligger utanfor
planforslagets planomrade. I planforslaget planeras vagen att fa gang- och
cykelvag och blir allman platsmark invid planomradet. Utbyggnaden kommer
att finansieras av exploatoren.
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[Llustration av Jurstagardvagen som bendmns som lokalgata 5 (Stena Urban Minds & SWMS Arkitektur, 2025).
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9.3.3 Utbyggnad av vatten och avlopp

Kommunen ansvarar féor utbyggnaden av vatten- och avloppsanliaggningar
inom det som utgdér allman plats i planomradet. Ledningar kommer att
placeras vid kommunens gator. Vid ett senare skede i planprocessen tas beslut
om verksamhetsomrade for VA.
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9.4 Ekonomiska fragor

I f6ljande avsnitt beskrivs fragor av ekonomisk karaktir som har inverkan pa
genomforandet av detaljplanen och dess fortsatta forvaltning. Vidare beskrivs
ekonomiskt ansvar for olika delar av genomfoérandet.

9.4.1 Planekonomisk beddomning

For att mgjliggéora genomfoérandet kommer exploatéren finansiera
utbyggandet av allmidnna anldggningar som lokalgator, ledningar och vatten-
och  avloppssystem. Kostnaden for genomférandet regleras i
exploateringsavtal. Kommunen har inga kostnader foér detaljplanen da
exploatoren star for det, detta regleras i planavtal.

Exploatéren ska sta for den faktiska kostnaden vid genomférandet. I tabellen
nedan redovisas ansvars- och kostnadsférdelningen mellan kommunen och
exploatoren.

Tabell 1. Ansvar- kostnadsfordelning mellan kommunen och exploatoren.

Atgard Utfors av Finansieras av

Utbyggnad och ansvar | Kommunen Exploatoéren
for allmian plats -
lokalgata inklusive
gang- och cykelvag
(GATA)

Utbyggnad av | Fastighetsagare Exploatéren
kvartersmark inklusive
dagvattenatgarder

Dagvattenanldggningar | Kommunen Exploatéren
pa allman platsmark

9.4.2 Planavgift

Plankostnader kommer att debiteras exploatéren i enlighet med gillande
planavtal. Under forutsiattningar att kostnader betalas i enlighet med
planavtalet ir planens kostnader betalda. Planavgift tas darmed inte ut i
samband med bygglov.

0.4.3 Inldsen

Upplands-Bro kommun bedéms inte fa kostnader for inlésen av mark
eftersom overlatelse av allman platsmark féreslas hanteras i avtal.

9.4.4 Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplan fér Jursta Vastra (Jursta 3.5 m.fl), nr 0504 Planbeskrivning



Sida 75 av 92

For att kunna hantera de gemensamma ytorna inom planomradet, som
gastparkering, dagvattenhantering och uteplatser, inrattas
gemensamhetsanldggningar. Ansvar for bildande av
gemensamhetsanldggningarna alaggs exploatoren. For att kunna inritta en
gemensamhetsanliggning kommer nyttan/batnaden behéva vara stérre an
kostnaden. Exploatoren ansvarar aven for drift och underhall.

9.4.5 Drift av allman plats

I och med exploateringen kommer driftkostnader att uppsta fé6r kommunen.
Kommunen kommer drifta lokalgator och gang- och cykelvag pa allmin
platsmark. Det kommer kravas vinterunderhall f6r samtliga lokalgator, gang-
och cykelstrak inom planomradet.

Under det forsta aret berdknas driftkostnader for allmin platsmark
uppskattningsvis bli 1 miljon kronor. Det femte aret berdknas driftkostnader
till 1,5 miljoner kronor. Kapitalkostnader (avskrivningskostnader och
rantekostnader) uppskattas till 7,2 miljoner kronor per ar.

0.4.6 Kostnhader for vatten och avlopp

I planforslaget planeras hela planomradet att anslutas till det kommunala
vatten- och avsloppsnitet. VA-ledningar forlaggs vid planomradets gator.
Kommunen ansvarar for drift och skoétsel av det kommunala vatten- och
avsloppsnatverket fram till férbindelsepunkt.

Anslutning till egen fastighet bekostar fastighetsigaren vid varje tidpunkt
enligt gallande VA-taxa.

0.4.7 Gatukostnader

Samtliga gator inom planomradet bekostas via exploateringsersattning av
exploatoren. Detta regleras i exploateringsavtalet.

9.5 Mark- och utrymmesférvarv

I foljande avsnitt beskrivs information kring férvarv av mark och andra
utrymmen som behoéver goras for att detaljplanen ska ga att genomfora.

9.5.1 Skyldighet inlosen - huvudman

Kommunen ar skyldig att pa fastighetsiagarens begiran 16sa in mark eller annat
utrymme som enligt detaljplanen ska anviandas for allminna dndamal. Detta
regleras i 14 kap. 14-15 §§ Plan- och byglagen. Detta bedéms inte bli aktuellt
inom planomradet eftersom kommunen kommer att férvarva all allmén plats
genom avtal.

Om mark enligt en detaljplan ska anvindas f6r annat dn enskilt byggande, det
vill sdga for ett allmint dndamal, kan kommunen bli skyldig att pa
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fastighetsagarens begaran 16sa in marken i enlighet med 14 kap. 14 § Plan- och
bygglagen. I denna detaljplan skulle det kunna vara aktuellt for férskolan.
Denna inl6senskyldighet kan dock bara uppsta under férutsattning att bygglov
inte finns for skolan.

90.5.2 Ratt till inloésen - huvudman

Kommunen far 16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska
anvandas for en allman plats som kommunen ska vara huvudman for. Detta
regleras i 6 kap. 13-15 8§ Plan- och bygglagen. Kommunen kommer inte att
behova l6sa in allmidn platsmark eftersom o6verforing av allman plats till
kommunen kommer att regleras i avtal.

9.5.3 Ratt till inlosen av rattighet - kommun

Inlésen av rattigheter bedoms inte bli aktuellt f6r detaljplanen.

9.6 Fastighetsrattsliga fragor

Nedan beskrivs de fastighetsrattsliga atgarderna som beho6vs for at planen ska
kunna genomféras pa ett samordnat och adndamalsenligt sitt. Aven
konsekvenserna av  planens genomfdérande avseende kommande
fastighetsbildning beskrivs i féljande text.

9.6.1 Fastighetsinnehav

Fastigheten Jursta Viastra 3:5 och 3:6 4gs idag av Stena Fastigheter 3
Exploaterings AB.

9.6.2 Forandrad fastighetsindelning

For att kunna genomfoéra planfoérslaget kravs flera fastighetsbildningsatgarder.
All blivande allmén plats, det vill siga lokalgator, gang- och cykelvig samt
naturmark oOverlats fran fastighetsigaren till Upplands-Bro kommun. Se
kartbild nedan som illustrerar markoéverféringen fran fastighetsigaren till
Upplands-Bro kommun.
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ORIENTERINGSKARTA (1:5000 AT)

| Skala: 1:1 500(A1
Markoéverféringskarta dver vad som dverlats fran fastighetsagare till Upplands-Bro kommun (markerat i rosa)
(Upplands-Bro kommun, 2025).

9.6.3 Servitut & ledningsratter och andra fastighetsrattsliga avtal

Ett antal servitut och ledningsritter finns inom planomradet. Behov av
rattigheter for allminna ledningar kommer att utredas vidare infor
granskningskedet av detaljplanen. U-omraden kan komma att komplettera
plankarta och markupplatelseavtal mellan fastighetsigare och kommunen
upprattas for att sakra nyttjanderitt till dessa omraden tas da fram.

Ledningsratt 0139-96/26 ar belagen langs Jurstagardsvagen och till férman fér
EON. Ledningsritten kommer fa konsekvenser av planférslaget. Delar av
marken dar ledningen ar beligen planeras som kvartersmark for
bostadsbebyggelse. Ledningen ar aven beldgen vid planerad naturmark och
allmin platsmark i form av lokalgator. Avtal som sikerstiller ledningsratten
kommer att tas fram for de berérda delarna pa kvartersmark.

Avtalsservitut 1, 01-IMD5-95/2617, ar ett vatten- och avlopsservitut som ger ritt
att ordna vattenférsérjning pa Spanga 2:1 genom anslutning till befintlig
vattenledning vid fastighet Jursta 3:8. Ledningen stricker sig darefter over
Jursta 3:5 och 3:6. Ledningen ar beligen pa kvartersmark for
bostadsbebyggelse, allmian platsmark som utgdrs av gata och naturmark. I
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samband med exploateringen kommer ledningen att behova laggas om.
Avtalservitutet kommer dirmed behéva upphivas. Uppsdgningen behover
goras minst ett ar in de befintliga ledningarna tas ur bruk.

Officialservitut 1 0139-90/4 ar ett vagservitut till féorman fér Jursta 3:8.
Vagservitutet ar inaktuellt och kommer i samband med genomférandet av
detaljplanen att upphéavas.

9.6.4 Markavvattningsforetag

Inom planomradet finns ett markavvattningsforetag, Jursta-Pumpskiftets
dikesforetag, som ar registrerat som aktivt. Foretaget ar beliget i den nordéstra
delen av planomradet. For att genomfoéra planforslaget behover
markavvattningsforetaget avvecklas. Upphdvande planeras inledas parallellt
med samrad.

9.7 Fastighetsrattsliga konsekvenser

Nedan beskrivs konsekvenser for fastigheter och rattigheter. Det kan vara
andringar av fastighetsindelning, fragor om inlésen av fastighet eller om
paverkan pa rattigheter, till exempel servitut.
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Fastigheter inom Fastighetsreglering Planens konsekvenser

planomradet

Upplands-Bro Jursta 3.5 De delar av fastigheten som planlaggs som Kvartersmark for Bostad,
allman plats natur samt gata kommer Verksamhetsomrade
fastighetsregleras till kommunalt agd Allman plats Gata, Natur
fastighet.

Upplands-Bro Jursta 3:6 De delar av fastigheten som planlaggs som Kvartersmark fér Bostad,
allman plats natur samt gata kommer Férskola,
fastighetsregleras till kommunalt agd Verksamhetsomrade
fastighet. Allmén plats Gata, Natur

Rattigheter belastande

Jursta 3:5-3:6 inom

planomradet

Ledningsratt 0139- Paverkas inte av planforslaget. Kvartersmark for Bostad

96/26, STARKSTROM Allman plats Gata, Natur

Ledning§rétt, 10139- Behdver upphavas i samband med Kvartersmark for Bostad,

90/4, VAG forrattning. Allman plats Gata.

Avtalsservitut, 01-IMD5- Behoéver upphavas i samband med Kvartersmark for Bostad

95/2617, VATTEN OCH férrattning. Allman plats Gata, Natur

AVLOPP

Jursta-Pumpskiftes Behdver upphavas i sasmband med Kvartersmark,

dikningsforetag férrattning. Overdamningsyta

yta/verksamhetsomrade
Allman plats Natur.

Rattigheter belastande
Jursta 3:5-3:6
utanfér planomradet

Nyttjanderatt, Paverkas inte av planforslaget. Ingen konsekvens.
D202100425316:1.1, EL

Servitut 2, 0139- Paverkas inte av planforslaget. Ingen konsekvens.
2023/26.2,
TRADSAKRING

Ledningsratt 0139- Paverkas inte av planforslaget. Ingen konsekvens.
16/28.1

FJARRVARME

Ledningsratt 0139- Paverkas inte av planforslaget. Ingen konsekvens.
15/10.1
VATTEN
Ledningsratt 0139- Paverkas inte av planforslaget. Ingen konsekvens.
15/10.2
AVLOPP
Ledningsratt 0139- Paverkas inte av planforslaget. Ingen konsekvens.
06/24.1

VATTEN OCH AVLOPP

9.8 Provning enligt annan lagstiftning

I och med exploateringen kommer huvuddiket inom planomradet att behova
flyttas. Anmaélan for vattenverksamhet kommer dirmed att behoéva goéras
enligt 11 kap. Miljobalken (1998:808).
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Markavvattningsforetaget ska avvecklas i samband med genomférandet av
detaljplanen. Tillstandet for foretaget omproévas i mark- och miljédomstolen,
detta regleras i Lag (1998:812) med siarskilda bestimmelser om
vattenverksamhet.

Forslag pa atgarder for skyddade arter foreslas i planen. Se rubrik 6.5 Natur.
Samrad enligt Miljobalken (1998:808) sker 1 samband med
detaljplanesamradet. Om ytterligare atgarder krivs som riskerar att paverka
arter som omfattas av artskyddsféorordningen (2007:845), och dessa atgarder
inte beskrivs i planbeskrivningen kan nytt samrad enligt miljobalken kravas
innan atgirden genomfors.

Planen far inte genomfoéra atgarder som skadar skyddade biotoper. Eventuell
dispens kan bli aktuell att soka hos Lansstyrelsen vilket redogors i 7 kap. 11 §
andra stycket Miljobalken (1998:808).

10  Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanen innehaller regleringar fér att uppna detaljplanens syfte. Enligt
Boverkets féorordning om planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera
varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Nedan féljer en lista pa de
bestimmelser som anvinds i detaljplanen och motiven till dessa.

10.1  Anvandning av allman plats

Natur

Natur. Lagstod 4 kap. 5 § punkt 2 PBL

Omradet sakerstiller bevarande av gronska och befintliga naturviarden samt
bidrar till hantering av dagvatten. Omradet innehaller aven kulturhistoriska
varden i form av fornlamningar som ska bevaras och skyddas.

eaTAq| Gata Lagstod 4 kap. 5 § punkt 2 PBL.

Lokalgata. Syftet med anvindningen GATA ar att sdkerstalla tillganglighet och
framkomlighet till de planerade bostdderna samt att skapa ett tydligt och sékert
vagnit inom planomradet. Gatorna regleras som allmin platsmark for att
garantera allméanhetens tilltride samt mojliggoéra teknisk infrastruktur sasom
vatten, avlopp och dagvattenhantering.

GC-VAG

Gangvag. Lagstod 4 kap. 5 § punkt 2 PBL.
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Syftet med gang- och cykelvigen ar att stiarka tillgingligheten och kontakten
mellan bostadsomradet och verksamhetsomradet. Gang- och cykelviagen
skapar en tydlig och trygg féorbindelse som underlaittar rorelse och orientering
mellan omradena

10.2  Anvandning av kvartersmark

B Bostader. Lagstod 4 kap. 5 § punkt 2 PBL.

Mojliggér utbyggnad av omradet med bostadsbebyggelse och ger
forutsattningar for en smaskalig bostadsmiljo.

- Skola. Lagstod 4 kap 5 § punkt 2 PBL.

Mojliggdér uppforande eller utbyggnad av skolverksamhet for att tillgodose
behov av utbildningsmiljo i omradet.

- Transformatorstation. Lagstéd 4 kap 58 punkt 3

Mojliggoér uppforande av teknisk anlaggning i form av elnitsstation for att
sakerstalla elférsorjning inom omradet.

z Verksamheter. Lagstdd 4 kap 5 § punkt 3 PBL.

Mojliggor verksamheter med begransad omgivningspaverkan, exempelvis
service, kontor, tillverkning i liten skala, lager och verkstadsverksamhet. Syftet
ar att skapa flexibla etableringsmojligheter utan att paverka omgivande
bostiader negativt.

Detaljplan fér Jursta Vastra (Jursta 3.5 m.fl), nr 0504 Planbeskrivning



Sida 82 av 92
10.3 Egenskapsbestammelser for allman plats

Dike  Dike. Lagstod 2 kap. 5 § punkt 2 PBL.
Syftar till att leda och foérdroja dagvatten pa ett naturligt satt samt bidra till
okad infiltration och ekologiska varden i gaturummet.

Fordrojning  Fordrojning. Gdller inom sekundér gréans. Lagstdd 2 kap. 5 § punkt 2 PBL.

Fordrojningsytan sikerstaller att dagvatten hanteras lokalt, minskar
belastning pa ledningsnitet och skyddar nedstréms liggande miljoer.
Bestimmelsen giller inom sekundar grans dar sarskild dagvattenhantering ar
nodvandig.

Bro  Gdang- och cykelbro. Gdller inom sekunddr grdns. Laqgstod 2 kap. 6 § pbunkt 2 PBL.

Bestimmelsen mojliggor en trygg och tydlig passage mellan omraden for
gang- och cykeltrafik. Genom sekundar grans markeras den exakta
lokaliseringen.

Plantering ~ Plantering. Laqgstdd 2 kap. 5 § punkt 2 PBL.

Plantering mojliggor vegetationsinslag som bidrar till gronstruktur, trivsel,
mikroklimat och dagvattenhantering inom allmén plats.

10.4 Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Sl Marken far inte forses med byqggnad. Laqgstod 2 kap. 11 § PBL.

Bestimmelsen styr placering av bebyggelse, begransar byggritten och ger
forutsattningar for mer gronyta och dagvattenhantering.

T + + 7
Tl Korsmark far endast férses med komplementbyaanad. Lagstdd 2 kap. 11 § PBL.

Bestimmelsen innebir att endast komplementbyggnader far uppforas inom
korsmarken. Detta styr placeringen av huvudbyggnader, forbattrar sikt och
trafiksdkerhet samt frigor yta for parkering och grénytor.

10.5 Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

Markreservat for gemensamhetsanlaggning for angdringsplats. Lagstod 2 kap. 18 §
punkt 3 PBL.

Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstilla en gemensam angoéringslosning
inom kvartersmark. Genom att samordna angoéring och uppstillning av fordon
minskar behovet av enskilda infarter och parkeringsytor pa respektive tomt.

g1
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Detta ger ett mer sammanhallet gaturum, forbattrar trafiksikerheten, minskar
mangden hardgjord yta och frigor plats for vegetation och vistelse pa
tomterna. Markytan ska darfér agas och forvaltas gemensamt genom
gemensamhetsanliggning.

92 Markreservat fér gemensamhetsanldggning for dagvattenhantering och uteplats.
Lagstod 2 kap. 18 § punkt 3 PBL.

Bestimmelsen sakerstiller ytor for kombinerad dagvattenhantering och
gemensam uteplatser. Genom att samla dagvattenhantering i en gemensam
anlaggning skapas férutsittningar fér lokalt omhindertagande av dagvatten
(LOD) och reducerad belastning pa ledningssystemet. Samtidigt mojliggors
gemensamma utemiljoer som stirker sociala relationer och o6kar
attraktiviteten i bostadsomradet. Markytan ska darfér utformas och forvaltas
som gemensamhetsanldggning.

93 Markreservat fér gemensamhetsanléggning fér lekplats. Lagstéd 2 kap. 18 § punkt 3
PBL.

Bestaimmelsen sikerstiller en tillganglig och sammanhallen lekyta fér barn
inom omradet. Genom att lekfunktionen organiseras gemensamt skapas en
trygg och begriplig utemiljé nira bostaderna, dir barn kan rora sig utan att
korsa trafikytor. Den gemensamma foérvaltningen sdkerstiller langsiktig
skotsel och bibehallen funktion.

g4  Markreservat fér gemensamhetsanlaggning for dagvattenhantering. Lagstod 2 kap. 18 §
punkt 3 PBL.

Bestaimmelsen reserverar mark for anlaggning fér lokalt omhédndertagande av
dagvatten. Omradet fungerar som foérdrdjnings- eller infiltrationsyta och
bidrar till att minska risken foér oversvimning vid skyfall samt minskar
belastningen pa det kommunala dagvattensystemet. Den gemensamma
forvaltningen sakerstiller att dagvattenfunktionen kan uppritthallas och
skotas langsiktigt.
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10.6  Utnyttjandegrad

e1 Stérsta byggnadsarea dr 10,0 m? Lagstéd 2 kap. 11 § PBL.

Bestammelserna reglerar byggnadsvolymen och sakerstaller en smaskalig
struktur. Genom att begriansa byggnadsarean bibehalls en lamplig proportion
mellan byggnader, tomtstorlek och gronstruktur.

e2 Storsta byggnadsarea dr 00,0 m? per huvudbyggnad. Lagstéd 2 kap. 11§ PBL.

Bestammelserna reglerar byggnadsvolymen och sakerstaller en smaskalig
struktur. Genom att begriansa byggnadsarean bibehalls en lamplig proportion
mellan byggnader, tomtstorlek och gronstruktur.

e3 Utover angiven byggratt far komplementbyggnader uppforas med hégst

20 m? per sammanbyggt smahus eller 30 m? per friliggande smahus. Lagstéd 2 kap. 11 §
PBL.

Bestimmelsen syftar till att tillata komplementbyggnader sasom forrad,
cykeltak och vaxthus, samtidigt som deras storlek begransas for att tydliggéra
hierarkin mellan huvudbyggnad och komplementbyggnad.

e4 Minsta byggnadsarea dr 50,0 m? per fladdermuslada. Lagstéd 2 kap. 11 § PBL.

Bestammelsen sakerstaller att tladdermusladan uttormas med den volym som
kravs for att uppratthalla goda livsmiljoer for fladdermoéss och uppfylla
artskyddsfunktion.

€5  Stoérsta byggnadsarea dr 70,0 m? per komplementbyggnad. Lagstéd 2 kap. 11§ PBL.

Syftar till att kontrollera volymen pa komplementbyggnader sa att de inte
upplevs dominerande i féorhallande till huvudbyggnaden eller omgivande
bebyggelse.

10.7 HGgjd pa byggnadsverk

h1 Hogsta nockhoid pd huvudbygagnad ar 12,5 meter. Laqgstod 2 kap. 11§ PBL.
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Bestaimmelsen reglerar hogsta nockhojd fér bostadsbebyggelsen och
sakerstaller att byggnader uppfors i en skala som harmoniserar med
omradets karaktdr. Nockhojden, tillsammans med regleringen av takvinkel,
mojliggdr bostadshus i tva vaningar med mgjlighet till inredd vindsvaning
utan att byggnaderna upplevs som for hoga eller dominerande i

landskapsbilden.

h2 Hoasta nockhojd pa komplementbyagqnader dr 4 meter. Lagstod 2 kap. 118 PBL.

Bestimmelsen syftar till att begransa komplementbyggnaders volym sa att de
inte dominerar tomten eller konkurrerar visuellt med huvudbyggnaden.
Genom att reglera nockhojden sakerstills en smaskalig struktur och en tydlig
hierarki mellan huvudbyggnad och komplementbyggnad.

h3 Hoéasta nockhdjd pd verksamheter och skola ér 14,5 meter. Laqstdd 2 kap. 11§
Bestimmelsen mojliggdér de byggnadsvolymer som kravs foér skola och
verksamheter, samtidigt som hojden anpassas till omgivande bebyggelse.

h4 Héasta nockhdjd pa fladdermuslada ér 8 meter. Lagstéd 2 kap. 118 PBL.

Bestaimmelsen begrinsar nockhojden for att anpassa fladdermusladan till
platsens skala och landskapsbild.

10.8 Takvinkel

Minsta takvinkel for huvudbyggnader ar angivet varde i grader. Lagstod 2
o118  raop 165 PBL.

Bestimmelsen syftar till att sidkerstidlla en sammanhallen takgeometri och
volymsattning inom omraden fér bostdder och skola.

10.9 Utformning

1 Endast smahus. Lagstod 2 kap. 11§ PBL.

Bestimmelsen magjliggdér smahus sasom parhus, radhus eller kedjehus, vilket
bidrar till varierad och yteffektiv bostadsstruktur.
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f2  Endast friliggande smahus. Lagstod 2 kap. 11§ PBL.

Bestimmelsen sikerstiller en bebyggelsestruktur med friliggande smahus,
vilket skapar luftig tomtstruktur och privat tradgardskaraktir.

f3  Endast radhus. Lagstod 2 kap. 118§ PBL.

Bestimmelsen mojliggér radhusbebyggelse och sdkerstiller en titare
bostadsstruktur med sammanhiangande gaturum.

f4  Huvudbyggnadens fasadlangd mot allmdn plats far inte dverstiga 10 meter.

Vid horntomt galler bestdmmelsen endast mot en sida. Lagstod 2 kap. 16§
punkt 1 PBL.

Begransningen av fasadlangd mot allmén plats bidrar till en smaskalig karaktir
och god anpassning till gaturummet.

f5  Huvudbyggnad ska ha sadeltak. Lagstod 2 kap. 16§ punkt 1 PBL.

Sadeltak sikerstiller en sammanhallen takform och knyter an till omradets
traditionella och lantliga karaktar.

f6  Fasader ska utforas i trapanel. Lagstod 2 kap. 16§ punkt 1 PBL.

Trapanel bidrar till en enhetlig gestaltning och anknyter till lokala
materialtraditioner.

£7 Tak pa huvudbyggnad ska utféras med tegelroda pannor eller gra eller rod
falsad plat.

Taksakerhetsanordningar och ovriga installationer ska ha likvardig kRulor.

Galler ¢ solceller. Lagstod 2 kap. 16§ punkt 1 PBL.

Kravet pa takmaterial och kulor sikerstiller en harmonisk taklandskap och
samlad visuellt uttryck i omradet, samtidigt som solceller mojliggors.

f8 Takkupor far uppta hogst hdlften av fasadens langd. Lagstod 2 kap. 16§
punkt 1 PBL.

Begransningen av takkupors omfattning sakerstiller att bebyggelsen
bibehaller sin smaskaliga karaktar och inte upplevs som flerbostadshus.

fo  Huvudbyggnadens entre ska vara vand mot allman plats. Lagstod 2 kap. 16§
punkt 1 PBL.
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Entréer mot allman plats stirker orienterbarhet och skapar ett levande och
tryggt gaturum.

f10 Endast fladdermuslada far uppforas. Entréeplan far anvandas som carport
eller cykelforrad. Fladdermusladan ska innehdlla en vind med minst 2,5

meters fri héjd och minst tre dppningar, vardera om minst 1,5 m? Lagstéd 2
kap. 16§ punkt 1 PBL.

Bestaimmelsen sakerstiller utformning av byggnad for fladdermoss i enlighet
med artskyddsfunktion. Vindutrymmet och ©6ppningarnas storlek ar
avgorande for att byggnaden ska fungera som lamplig viloplats och
reproduktionslokal. Entréplanet kan anvandas for sekundara funktioner sasom
cykelforrad eller carport utan att paverka fladderméssens livsmiljo.

10.10 Skydd mot stérningar

m1 Nedsdnkt yta for hantering av skyfall med kapacitet om minst 33 000 m?
Lagstod 2 kap. 12§ punkt 1 PBL.

Syftar till att hantera skyfall genom temporir magasinering pa mark, minska
oversvamningsrisk och avlasta dagvattensystemet.

m2 Bullerskyddsskarm med minsta hojd 2,0 meter ska anordnas mot J
urstagardsvagen. Lagstod 2 kap. 12§ punkt 2 PBL.

Bullerskarmar sikerstéller god ljudmiljé vid bostader, skola och vistelseytor
samt minskar exponering fran trafik.

m3 Bullerskyddsskarm med absorberande insida och minsta hojd 2,0 meter ska
uppféras mot J urstagardsvagen. Lagstod 2 kap. 128§ punkt 2 PBL.

Bullerskiarmar sikerstiller god ljudmiljé vid bostader, skola och vistelseytor
samt minskar exponering fran trafik.

ma Bullerskyddsskarm med minsta hojd 2,0 meter ska uppféras mot lokalgata.
Lagstod 2 kap. 12§ punkt 2 PBL.

Bullerskdrmar sakerstéller god ljudmiljé vid bostader, skola och vistelseytor
samt minskar exponering fran trafik.
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mb Skolgard ska utformas sa att minst 50 % av ytan, avsedd fér lek och vistelse,
har ekvivalent ljudniva < 50 dBA. Lagstod 2 kap. 12§ punkt 3 PBL.

Syftar till att sdkerstdlla god ljudmiljo pa skolgarden, sarskilt pa ytor avsedda
for lek och rekreation.

Verksamheter ska utformas sa att verksamhetsbuller vid bostadsfasad ej
m6 overstiger 50 dBA ekvivalent dagtid (06-18 vardagar). Lagstod 2 kap. 12§
punkt 3 PBL.

Syftar till att begransa verksamhetsbuller och sikerstilla att narliggande
bostider inte utsitts for storande ljudnivaer dag, kvall och natt.

Verksamheter ska utformas sa att verksamhetsbuller vid bostadsfasad ej
overstiger 45 dBA ekvivalent kvallstid (18-22) och dagtid helg. Lagstod 2 kap.
12§ punkt 3 PBL.

Syftar till att begransa verksamhetsbuller och sikerstilla att narliggande
bostader inte utsatts for storande ljudnivaer dag, kvall och natt.

Verksamheter ska utformas sa att verksamhetsbuller vid bostadsfasad gj
overstiger 40 dBA ekvivalent nattetid (22-06). Lagstod 2 kRap. 12§ punkt 3 PBL.

m8

Syftar till att begrinsa verksamhetsbuller och sikerstilla att narliggande
bostader inte utsatts for storande ljudnivaer dag, kvall och natt.

Verksamheter ska utformas sa att maximal ljudniva nattetid (22-06) g/
overstiger 55 dBA annat an vid enstaka tillfallen. Lagstod 2 kap. 128 punkt 3
PBL.

Syftar till att begransa verksamhetsbuller och sikerstilla att narliggande
bostader inte utsatts for storande ljudnivaer dag, kvall och natt.

Bullerskyddsvall med minsta hdjd 4,0 meter ska anordnas. Lagstod 2 kap.
m10 126 punkt 2 PBL.

Bullerskyddsvall sikerstidller god ljudmiljé vid bostidder, skola och
vistelseytor samt minskar exponering fran trafik.
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10.11 Villkor for startbesked

al Startbesked far inte ges for bostader forran bullerdampande atgarder har
uppforts. Lagstéd 2 kap. 14§ punkt 5 PBL.

Bestimmelsen sdkerstiller att bullerskyddsatgarder genomférs innan

bostader tas i bruk, for att garantera god ljudmiljé och uppfylla krav pa
halsa och bostadskvalitet.

10.12 Stdangsel, utfart och annan utgang

Plank far uppforas i grans mot annan fastighet, hogst 1,8 meter. Plank far
i1 inte uppforas mot gata eller g1. Lagstdd 2 kap. 9§ PBL.

Bestimmelsen mojliggér insynsskydd mellan tomter genom att tillata
plank i fastighetsgrans mellan bostader. Samtidigt tillats inte plank mot
gata eller ytor for gemensam anvandning (gl), vilket sikerstiller ett 6ppet
och vilkomnande gaturum och motverkar privatisering av allman plats.

i2  Staket ska uppféras i gréins mot NATUR. Lagstod 2 kap. 9§ PBL.
Staket i grians mot naturmark sikerstiller tydlig tomtavgransning och

minskar risken for privatisering av naturmark samt bidrar till skydd av
naturvarden.

P -0 - -0 -0~ Utfartsférbud. . Lagstéd 2 kap 9§ PBL.

Utfartsforbudet siakerstaller trafiksikerhet och forbattrar framkomlighet
genom att styra var utfarter tillats i forhallande till gaturummet.

10.13 Markens anordnande och vegetation

Parkeringen ska utformas med tre parkeringsytor med minst 8 platser
vardera. Lagstod 2 kap. 13§ punkt 2 PBL.
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yftar till att skapa en tydlig och funktionell parkeringsstruktur med flera
mindre enheter, vilket minskar visuellt intryck av stora parkeringsytor
och mojliggdr integrerade planteringar.

n2 Parkeringen ska utformas med minst 8 platser. Lagstod 2 kap. 13§ punkt PBL.

Sakerstaller att tillrackligt antal parkeringsplatser tillhandahalls for
omradet.

n3 Parkeringen ska utformas med minst 5 platser. Lagstéd 2 kap. 13§ punkt 2
PBL.

Bestaimmelsen mojliggér insynsskydd och avgriansning mellan tomter

samtidigt som den sikerstiller en 6ppen och tillganglig gatumiljé genom
att plank inte tillats mot gaturum.

n4 Plantering ska anordnas. Galler inom sekundar grans. Lagstod 2 kap. 108
PBL.

Bestaimmelsen sdkerstiller plantering inom angiven yta, vilket stirker

gronstruktur, forbattrar dagvatteninfiltration och bidrar till en trivsam
miljo.

10.14 Markreservat for allméannyttiga andamél

ul Markreservat for allmdannyttiga underjordiska ledningar. Galler inom
sekundar grans. Lagstod 2 kap. 6§ PBL.

Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstilla markutrymme for
underjordiska ledningar och teknisk f6rsérjning sasom vatten, avlopp, el
och fiber. Genom att marken reserveras i detaljplanen undviks framtida

konflikter med bebyggelse och sikerstills tillganglighet fér drift och
underhall.
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Medverkande i detaljplanen

10.15 Medverkande tjanstepersoner

Ett flertal medarbetare med specialistkompetenser pa kommunens tekniska
avdelning samt miljéo- och stadsbyggnadsavdelning har ocksa bidragit till
arbetet.

Upprittad 2026-06-22

Plan- och exploateringsenheten

Jessica Simon

Plan- och exploteringschef

Elias Elias
Planarkitekt

Jessica Hakansson

Projektledare exploatering
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