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Handlingar

Planhandlingar

Plankarta, daterad den 2026-02-16

Denna planbeskrivning.

Fastighetsforteckning den 3 juni 2025

Planprogram for Adohalvén (godkint av kommunstyrelsen 2012-04-18)
Samradsredogorelse del 1 (for planprogram for Adohalvon)
Samrédsredogorelse del 2 (2025-07-17)

Granskningsutlitande den 18 februari 2026

Ovriga handlingar

Undersokning av betydande miljopéverkan 2021-04-15
Beslut angaende betydande miljopaverkan 2021-09-29
Ytlig avrinning Ad6halvon, WRS, 2021-10-07
Dagvattenutredning 2024-02-19 DP Ado skog 7808A
Adb-Utredning dikeskapacitet 241218

PM Geoteknik daterad 2024-04-18

Uppdaterad PM Geoteknik daterad 2026-02-12

Planens syfte, bakgrund och huvuddrag
Bakgrund

I den mellersta delen av Adéhalvon finns omradet Add skog som utgérs av ett fritidshusomrade dir
flera av fritidshusen har omvandlats till permanentboende. Ado skog #r detaljplanelagt sen ar 1982 for
bostadsdndamal.

Under 2009 genomfdrde kommunen en enkitundersdkning riktat mot fastighetsigare inom Ado skog.
Ca 70% av de svarande var for tomtavstyckning inom planomradet. Svarsfrekvens pé fragan var 75%.
Fraga stélldes ocksa till fastighetsdgarna Gver deras instillning till att f4 en 6kad byggritt, och 89% av
de svarande var positiva till en 6kning av byggratten. 78% svarade pa fragan.

Ar 2010 tog kommunen fram ett planprogram éver Addhalvén dir Ado skog ingér. Programmet
fastslér att Add skog limpar sig for att prova fler avstyckningar och erbjuda en storre byggritt. Idag
har Ado skog en byggritt pA 60 m? byggnadsarea for bostad och 20 m? byggnadsarea for
komplementbyggnad ej anpassad for bostad. Detaljplaneprogrammet godkéndes av kommunstyrelsen
2012.

I samband med godkénnandet av programmet fick Samhaéllsbyggnadskontoret i uppgift att ta fram en
ny detaljplan for Adoskog. Det forslag som togs fram gav en utdkade byggritter och mdjlighet till
flertalet avstyckningar for befintliga fastigheter. Forslaget involverade dven en upprustning och
breddning av Adéviigen som 16per igenom de bida omradena. Ett samridsforslag av detaljplanen
skickades ut hosten 2014. Detta forslag motte starkt motstand av ménga fastighetségare, framforallt
ifrdgasattes att bygga ut gator till en bredd som anségs onddig och att den kostnaden skulle tas ut med
gatukostnadsavgifter. Som resultatet av en dialog med de boende i omradet beslutades det 2018 att
avsluta detaljplanearbetet for den detaljplan som varit ute pa samrad.

30 maj ar 2018 gav kommunstyrelsen samhéllsbyggnadschefen i uppdrag att ga vidare med
planuppdrag for omradet med syfte att utreda mojligheten for andring av befintlig byggnadsplan 7808-
F till att ge mdjlighet for fastighetségare att fa utdokad byggrétt samt mdjlighet till avstyckning.

Utbyggnad av kommunalt VA till Add skog och omradet Lugnet, Ekdalen m.fl har skett under 2021.
Mojligheten for att inom planomrédet bo pa permanent basis kommer forbéttras i och med utbyggnad
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av det kommunala VA-nitet.

Ett samrad om forslaget till detaljplaneéndring genomfordes under perioden efter samradsbeslut den 9
september 2021. Under samrédet gavs berorda fastighetségare, myndigheter och dvriga intressenter
mojlighet att yttra sig dver planforslaget. Inkomna synpunkter har sammanstéllts i en
samradsredogorelse och har varit vigledande i1 det fortsatta planarbetet infor granskning.

Syfte

Syftet med dndring av detaljplanen &r att mojliggora storre byggratter for att ge béttre forutsédttningar
for boende i omradet samt revidera bestimmelserna om avstyckningar.

Gillande byggnadsplan har inget uttalat syfte. I planbeskrivningen beskrivs planen som en formell
inramning av den anvindning och de tendenser som redan visat sig i form av fritidsbebyggelse pa
forhallandevis stora tomter, de flesta storre 4n 1500 kvadratmeter.

Syftet med dndring av detaljplanen &r fortsatt att m6jliggdra nya avstyckningar och storre byggritter
for att ge béttre forutsittningar for boende i omrédet. Plandndringen syftar till att anpassa
bestammelserna till den pagédende utvecklingen mot permanentbebyggelse i omradet.

Huvuddrag

Andringen av detaljplanen kommer medféra en byggritt pd 160 m” byggnadsarea med
komplementbyggnad om 60 m? byggnadsarea. En huvudbyggnad per fastighet tillats. Minsta
fastighetsstorlek ar 2500 m? landareal, for fastigheter som inte redan dr mindre eller i tillats bli mindre
med géllande planbestimmelser.

Skillnader fran gallande plan
Granskningsforslag:
- Det laggs till en bestimmelse for minsta fastighetsstorlek 2500 m2.
- Hogsta byggnadsarea dr 160m? for huvudbyggnad och 60m? for komplementbyggnad
- Vanings och bygghdjdsbestimmelserna tas bort och ersitts med en hdgsta nockhdjd for
huvudbyggnad pa 8 meter.
- Ny bestimmelse a; om skredskydd fore startbesked laggs till.
- Storsta takvinkel dr 45 grader.
- Ny bestimmelse n; infors som reglerar markens hdjdséttning for att sdkerstilla naturlig
avrinning mot gata.
- Ny bestdmmelse n, inférs som reglerar dagvattenhantering och begriansar andelen hardgjord
yta inom fastigheten.

Gallande detaljplan:
- Hogsta byggnadsarea dr 60m? for huvudbyggnad och 20m? for komplementbyggnad
- Max 1 véaning och vind fér inte inredas
- Hogsta byggnadshdjd for huvudbyggnad dr 4 meter.
- Storsta takvinkel pa 27 grader.

Planprocessen

Handlaggning

Detaljplanearbetet inleddes 2018 och handlaggs enligt plan- och bygglagen i lydelse efter den 1
januari 2015. Handlaggning av detaljplanen sker med standardforfarande.
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M> Antagande>> Laga kraft> Genomfdrande
14

Det aktuella planskedet &r ny granskning da remissinstanser, fastighetséigare och andra berdrda far ta
del av forslaget och komma med synpunkter. Efter granskningen upprittas ett granskningsutldtande
dér yttranden som framforts skriftligt under granskningen redovisas. Planforslaget kan komma att
justeras och kompletteras vid behov innan ett antagandeforslag uppréttas.

Preliminar tidplan

Samradsbeslut (SBU) kvartal 3 2021
Samradstid kvartal. 1 2022
Ev beslut om granskning (SBU) kvartal 3 2025
Granskningstid kvartal 1 2026
Antagande (KS) kvartal 2 2026
Planuppdrag

Kommunstyrelsen gav den 30 maj 2018 § 115, Samhillsbyggnadschefen i uppdrag att dndra
byggnadsplan 7808-F.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken

Kommunen bedémer att detaljplanen ar forenlig med miljobalkens (MB) 3 kapitel avseende lamplig
anvandning av mark och vatten samt 5 kapitlet angéende miljokvalitetsnormer. Planforslaget bedoms
inte paverka riksintresset enligt 4 kapitlet Miljobalken.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Mark- och vattenomraden ska enligt miljobalken anvindas for det &andamaél vilket omradet 4r mest
lampat for med hénsyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande behov. Foretrdde ska ges sadan
anviandning som medfor en fran allmin synpunkt god hushallning.

Planforslaget innebér god hushallning av mark- och vatten da ett redan bebyggt omrade utvecklas och
ny mark inte tas i ansprak. Befintlig infrastruktur kan utnyttjas for utbyggnad av omradet.

Paverkan pa riksintressen

Planomradet ligger intill Mélaren med dess strandomraden och dar som &r utpekade som riksintresse
enligt 4 kap 2 § MB, dér det rorliga friluftslivet och turismens intressen sérskilt ska beaktas.
Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset da det dr en dndring pa privata fastigheter inom
kvartersmark som redan har en byggritt och upphévt strandskydd.

Natura 2000

Nérmaste Natura 2000-omrade dr Broviken. Avstandet dr ca 1000 meter fran strandlinjen 1
planomrédet. Enligt bevarandeplanen for Broviken kan exploatering, muddringsarbete och alltfor
intensiva rojningar av vegetation i och intill viken orsaka erosion och sedimentavrinning och darmed
grumling i viken. Adohalvén ligger dock pa sédant avstand frin Broviken att en exploatering inte
bedoms paverka Broviken negativt. Bevarandeplanen namner ocksaé att en utdkad battrafik kan
medfora att undervattensvegetationen rivs upp, att vattnet grumlas och att fagellivet i omradet stors.
Skulle planen medge ménga batplatser kan beddémningen om péaverkan pa Broviken behdva
omvérderas. Planen kommer dock inte foreslé négra fler batplatser 4n vad nuvarande plan redan
tillater.
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Miljokvalitetsnormer samt ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden

Vid detaljplanering ska hénsyn tas till gédllande miljokvalitetsnormer fér utomhusluft, vatten, buller
och ekologiskt kénsliga omraden.

Utomhusluft

Ingen risk bedoms foreligga for att miljokvalitetsnormer for utomhusluft ska 6verskridas i
planomradet, d& det ror sig om Oppen bebyggelse och trafikmidngderna i omgivningen dr mattliga. |
dagsléget finns inga kéinda omraden i Upplands-Bro kommun dér miljokvalitets-normer for
utomhusluft 6verskrids. Anledningen &r att sddana omraden préglas av hoga trafikvolymer i relativt
slutna gaturum (alternativt tunnlar).

Vatten

P& vastra sidan om planomradet ligger vattenforekomsten Mélaren-Pristfjarden som rinner till
Mailaren-Rodstensfjarden. Den har god ekologisk status, men uppnar inte god kemisk status. Det &r
bromerad difenyleter, kvicksilver och kvicksilverféreningar, nickel och nickelforeningar samt
tributyltennféreningar som inte uppnér nivéan for god status. Forekomsten riskerar att inte uppfylla
ekologisk status/potential 2021 eftersom klorofyll a, morfologiskt tillstaind bedoms som mattliga. God
kemisk status riskerar att inte kunna uppfyllas till 2021.

Péa 6stra sidan om planomradet ligger vattenforekomsten Mélaren-Gorvaln som rinner till Mélaren-
Fiskarfjarden. Den har god ekologisk status men uppnar inte god kemisk status. Vattenforekomsten
har problem med samma dgmnen som Mailaren-Préstfjarden, men dessutom antracen, bly och
blyforeningar samt kadmium och kadmiumforeningar.

Forekomsten riskerar att inte uppfylla ekologisk status/potential 2021 eftersom total biovolym,
makrofyter och morfologiskt tillstand bedoms som mattliga. God kemisk status riskerar att inte
uppfyllas till 2021.

Planidndringen bedoms inte padverka moéjligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for Mélaren-
Préstfjarden eller Mélaren-Gorvaln

Buller

Addvigen omfattas inte av miljokvalitetsnormerna for buller da det ér lite trafik pa viigen. Trafikbuller
genereras frin Addviigen och trafikbullernivéerna anses vara méttliga. Nagon bullermiitning har inte
gjorts och beddms inte som nédvandigt da bullernivaerna bedomts ligga under 55 dB(A) ekvivalenta
nivéer. Bullernivderna inom planomréadet beskrivs ndrmare under Stérningar och risker.

Ekologiskt kdnsliga omraden

I Upplands-Bro finns ett antal ekologiskt sérskilt kénsliga 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 sérskilt kénsliga fran ekologisk synpunkt sé langt
mojligt skyddas mot atgérder som kan skada naturmiljon.

Ostra delen av planomradet ingar i nytt ESKO-omrade och vistra delen ligger inom avrinningsomréde
till ESKO-omréadet Sabyholmsviken och utpekas som ett ekologisk sarskilt kdnsliga sjéar och
vattenomraden. Eftersom omradet kommer att forses med kommunalt vatten och avlopp beddms inte
vattenkvalitén 1 Sabyholmsviken (ESKO) paverkas negativt.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Upplands-Bro kommun konstaterar i sin underskning av betydande miljopéverkan att genomforandet
av dndring av detaljplan for del av Add (Ado skog), nr 7808A inte medfor risk for betydande
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miljopéverkan. Varken miljon, hélsan eller hushéllningen med mark, vatten och andra resurser
paverkas sé att en MKB behover upprittas.

Undersokning av betydande miljopaverkan har genomforts av kommunens sakkunniga tjainstemén
utifrén tillgéngligt kunskapsunderlag. Samrad har genomforts april-maj 2021 med Léansstyrelsen i
Stockholm som delar kommunens beddmning. Kommunens beddmning i frigan om en detaljplan kan
antas medfora en betydande miljopaverkan ska goras tillgdngligt for allmdnheten. Kommunstyrelsen
ska besluta (genom delegationsbeslut) att planen inte bedoms medfora betydande miljopéverkan.
Nedan foljer en sammanfattning av behovsbeddmningen:

Kommunen bedomer att ingen betydande miljopaverkan kommer ske genom planforslaget. Den
negativa paverkan ror framst risk for 6kad trddféllning och paverkan pa natur pé privata fastigheter
samt viss okad risk med mer trafik pA Adovigen. Dessa nimnda effekter kan inte ses som en
betydande miljopaverkan da de dr forhdllandevis ringa och inte forhindras i géllande detaljplan.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ir ca 23 ha stort och ligger sdder om Bro utmed Adévigen. Planomridet avgrinsas i norr
av Bjorkviks camping, av Mélaren i vést och 0st, och i sdder av Lugnet Ekdalen m.fl. som i nuldget
saknar detaljplan. Den sydvistra delen av det ursprungliga planomrédet har ersatts av en ny detaljplan
for fastigheterna 1:92-93. I planomradet ingér d&ven 6n Myrholmen.

Karta med planomradet markerat.

Marké&goférhallande
Planomradet omfattar fastigheterna:
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Ado 1:15, 1:20-26, 1:29-46, 1:53, 1:56-57, 1:88-91, 1:119 samt S:2. Samtliga fastigheter 4r i privat
ago.

Gallande planer och tidigare stallningstaganden

Riksintresse

Planomradet ligger intill Milaren med dess strandomraden och dar som dr utpekade som riksintresse
enligt 4 kap 2 § MB, dér det rorliga friluftslivet och turismens intressen sarskilt ska beaktas.

Strandskydd

Strandskyddet dr upphavt inom kvartersmark och vattenomride genom faststéllelsebeslutet for
géllande plan. Pa parkmark géller strandskydd. Eftersom planforslaget dr en plandndring kommer
strandskyddet vara fortsatt upphévt. De delar av fastigheterna som inte ingér i planomradet &r
strandskyddade.

Vattenskyddsomrade

Oster om Adohalvén ligger Ostra Milarens vattenskyddsomride. Inom skyddszonen finns det
speciella foreskrifter vad géller bland annat hantering av dagvatten och utformning av
draneringssystem.

Regionala planer och program

RUFS
Omrédet &r utpekat i RUFS 2050 som befintlig bebyggelse och landsbygd.

Ny bebyggelse och service pa landsbygden ska i forsta hand lokaliseras till de prioriterade ldgena vid
landsbygdsnoder, serviceorter, replipunkter och kirndar. Serviceorter dr mindre orter med viss service
och minst 250 invénare och har ett strategiskt lage till sin omgivning. Inga landsbygdsnoder &r
utpekade i kommunen. Nér bostédder, verksamheter, service och teknisk

forsdrjning samlas till dessa prioriterade ldgen, skapas forutsittningar for moten, samverkan och lokala
marknader. Dessutom bidrar det till att begrdnsa en utspridning av bebyggelsen. Nya bostéder pa
landsbygden bor planeras som permanent bebyggelse och lokaliseras efter sddana forutséttningar.

Regional gang- och cykelplan

Den regionala gang- och cykelplanen fran 2014 pekar ut straken mellan Balsta, Bro, Kungsdngen och
vidare mot Kallhill och Jakobsberg som ett reginalt strak. PA Adohalvén finns inga regionala strak.
Planen pekar ut mojligheten till kombinationsresor mellan cykel och kollektivtrafik som viktiga.

Blsta

Uppland

Upplands-Bro

Barkarby-Jakobsberg EEN
De regionala cykelstrikens status. Befintliga strik i svart. Saknade linkar och blandtrafik i rétt. P Adohalvon finns inga
regionala strak utpekade.

Andring av detaljplan fér del av Adé (Ad6 skog), nr 7808A Planbeskrivning



Kommunala planer och program

Oversiktsplan 2010

I kommunens &versiktsplan (OP 2010) 4r omradet markerat som prioriterat omvandlings-
/fortatningsomrade. Omradet ingér i ett prioriterat omvandlings-/fortitningsomrade som avses forses
med kommunalt VA (Vatten och Avlopp).

Forutséttningarna for en komplettering i1 befintliga bebyggelsestrukturer samt tilldgg av ny bebyggelse
kommer att undersokas i anknytning till planliggning av omrédet. I samband med detta behdver det
goras avvigningar mot samhillsintressen sdsom befintliga natur- och kulturvirden, riksintressen,
teknisk forsorjning samt risk for 6versvamning, skred, ras och erosion.

Foreslagen planldggning gér i linje med dversiktsplanen.

Teckenforklaring /
----- Tatortsavgransning

Kommunlinje for kollektivirafik, forslag
principiell dragning

---------- Ny vagforbindelse, forslag
w——— Nytt industrispar, forslag

""""" Reservat alt mojiggora fyrspar

= |ivgardets ovnings- och skjutfait

O Ny trafikplats, alternativa lagen (Kockbacka)

3
@ Gron koppling 3
""""" Prioriterat rekreativt promenadstrak

Upplands-Broleden, vandringsied

Upplands-Broleden, forliangning, forslag
|| Totalforsvarets paverkansomrade
7/// Kommundeispark, forslag

Golfbana

Tatortsnara naturomrade

Natumreservat, forsiag

Bostadsbebyggelse, befintlig

Bostadsbebyggelse, ny

Bostadsbebyggelse, fardig plan men annu ej utbyggt
7//// Prioriterat omvandling-/fortatningsomrade
Utredningsomrade

Verksamhetsomrade, befintligt

- Verksamhetsomrade, nytt 0 1000 2 000 Meter A
B Verksamhetsomrade, fardig plan men annu ej utbyggt T LA - .

Kartutsnitt fran kommunens éversiktsplan 2010. Utsnittet visar att planomrddet ingdr i ett prioriterat
omvandling-/fortditningsomrdde, nr 9. En rod pil visar planomrddets ungefirliga placering.

FOP Landsbygdsplan

Omradet #r utpekat i FOP landsbygdsplan som antogs av Kommunfullmiktige den 14 juni 2017.
Omrédet dr utpekat som ett utvecklingsomrade/utvecklingsstrak bebyggelse enligt Ado-straket. Straket
och dess bebyggelseutveckling foljer en huvudprincip med funktionella strak dér kollektivtrafik och
teknisk forsorjning 1 form av kommunalt vatten och avlopp pa sikt utvecklas.

Bebyggelsestriket pd Add omnimns sirskilt dir utveckling kommer ge bittre forutsittningar for
samhdllsservice i omradet.

Inom kommunen finns ett stort antal omraden som fran borjan planerats for fritidsboende,
kolonistugor eller liknande. I ménga av dessa omraden pagér en omvandling fran fritidsboende till
permanentboende. Nagon atergang till ensartade fritidsbebyggelseomraden ar inte trolig och i manga
fall inte langre majlig. Det finns ocksa omraden pa landsbygden med permanentbostader med ett hogt
bebyggelsetryck, dir fortitning i form av avstyckningar férekommer. Inventeringar som gjorts av
enskilda avloppsanldggningar i kommunen visar pé ett antal bristfélliga avloppsanldggningar med
hoga utsldapp av naringsdmnen och fororeningar. Behov av atgirder finns, antingen for de enskilda
anldggningarna eller genom gemensamma anléggningar eller kommunalt vatten och avlopp.

En utveckling av Adb skog for att inriktas mer mot permanentboendekaraktir ligger i linje med den
utveckling FOP landsbygd ser som lamplig.
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Landsbygdsplanen lyfter dven upp att Ado-straket ska behélla sin funktion som grén koppling.
Allménhetens tillgdnglighet till Mélarens strander ska forbéttras och sdkerstillas samtidigt som grona
kopplingar bibehalls och sdkras for Gorvilnkilens virden och funktioner.

Omrédet utgdr en del av en gronkoppling som 18per i nord-sydlig riktning lings hela Adostraket.

Omrédet ir i enlighet med kommunens Landsbygdsplan FOP fran &r 2016 dir planomradet utpekas
som ett utvecklingsomrade.

Riktlinjer for bostadsférsoérjning

Kommunens Riktlinjer for bostadsforsorjning i Upplands-Bro kommun antogs av kommunfullméktige
den 13 september 2017. Upplands-Bro kommun ingar i Stockholms ldn och dess bostadsmarknad. Det
finns en radande bostadsbrist i Upplands-Bro och det finns brist p& bostdder i samtliga storlekar. Det
rader ocksa brist p4 smahus och smahustomter. En stor del av de fritidshus som siljs blir
permanentbostider.

Grénplan

Kommunfullmiktige fattade beslut om Grénplanen den 18 december 2008. Enligt gronplanen hade
herrgardarna ofta tridgardsplanteringar, vilket Ado-Lagné ir ett exempel pa och som ligger utanfor
planomradet. Tidigare gick den betydelsefulla landsvigen mellan huvudstaden och Bergslagen genom
Upplands-Bro.

Séder om planomridet ligger landskapsskyddsomradet Ado-Lagnd naturreservat. Naturreservatet ér ett
riksintresse for sitt ddellovsskogsomrade ur ett naturvardsperspektiv och ar framst kant for sina
mistlar. I reservatet forekommer det sillsynta insekts- och fagelarter. Det fanns betydande &ngs- och
hagmarksomraden av klass III spridda 6ver Ado-Lagnd fran en kartliggning ar 1993.

Planforslaget ligger i linje med kommunens Gronplan frén 2008.

Vattenplan

P& vistra sidan om planomréadet ligger vattenforekomsten Mélaren-Pristfjarden som rinner till
Mailaren-Rodstensfjarden. Pa ostra sidan om planomradet ligger vattenforekomsten Mélaren-Gorviln
som rinner till Milaren-Fiskarfjarden.

Malarfjarderna Prastfjarden och Gorvaln har foreslagits som prelimindra vattenforekomster 1
kommunens vattenplan av Lansstyrelsen. Bada anses ha en god ekologisk status men uppnar inte god
kemisk status. I Prastfjdrden forekommer det sérskilt vardefulla arter och naturtyper klassificerade
som nationellt naturvérde. Det beror framst pa att Prastfjarden ar hemvist for den starkt hotade och
sillsynta arten undervattensvixten smavalting.

Vattenomrédena pa bade Ostra och véstra sidan av planomradet &r utpekade som ESKO (ekologiskt
kéansliga omréden).

Trafik- och tillgdnglighetsprogram
Inga trafiksékerhets- och tillgénglighetshojande &tgérder kommer att géras kopplade till denna
planldggning enligt Trafik- och tillgénglighetsprogrammet 2024.
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Gang- och cykelplan
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Oversikt, befintliga ging- och cykelvigar

Det finns i dagsliget inga ging- och cykelbanor inom Adé skog.
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Karta fran kommunens gang- och cykelplan (2012). Bilden visar ett strak med géng och cykelvig mot Smido.

Detaljplaneprogram
Ett planprogram for Adohalvén har tagits fram for att utreda mojligheterna till komplettering i

befintliga bebyggelsestrukturer samt eventuellt tilligg av ny bebyggelse. Programmet godkindes av
kommunstyrelsen den 18 april 2012.
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Bakgrunden till programmet dr att befintliga fritidshusomréden gors om till permanentboende i stor
utstrackning. Detta leder till 6nskemal om expansionsmdjligheter for fastighetsdgare och ett utdkat
behov av forbindelser samt vatten- och avloppslosningar. Omrédet som planprogrammet beror,
innehéller stora naturviarden och delar av omradet kan upplevas som svartillgangliga. I samband med
att Bro titort viixer blir trycket storre pa gronytor och rekreationsmiljder pa Adohalvon.

I planprogrammet stér det beskrivet att bebyggelsen inom omradet kan utvecklas i linje med omréadets
landskapskaraktér. Tanken &r att skapa ett méte mellan stad och landskap samt med hallbarhet i fokus.
Planprogrammet ska ge véigledning vid placering och utformning av ny bebyggelse, vilket inkluderar
bade enskilda byggnader, infrastruktur och liknande. Likasé ska planprogrammet fungera som
riktlinjer for hur landskaps- och naturvirden bevaras, hur mark och vegetation kan utvecklas och
starkas.

Programmet anger foljande inriktningar for planliggning i Ado skog:

. En struktur med stora langsmala fastigheter behalls ndrmast strinderna.

. Minsta tomtstorlek for nya fastigheter foreslas vara 2000 m2. Avstyckningar ska provas
med hénsyn till tomtstorlek, terrangforhéllanden, landskapsvérden, viganslutning samt
mojlig byggbar yta.

. En bred zon nérmast strinderna halls byggnadsfti, i likhet med géllande plan, for att bevara

naturmarkskaraktiren. Mindre komplementbyggnader som bastu och bathus bdr prévas
restriktivt i kommande planldggning.

. Kommande planlédggning bor reglera ett bebyggelsefritt avstdnd pa minst 15 meter pé varje
sida om Addvigen for att bibehélla den grona skogskaraktiren med “hus i skog” lings
vagen.

. I kommande detaljplan bor bestimmelse om bevarad naturmarkskaraktér lings gator och

strdnder inforas.

. Varje tomt far bebyggas med en huvudbyggnad och hogst tva komplementbyggnader.
Byggritten foreslas till hogst 160 m?byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad och 250 m?
bruttoarea. Sammanlagt 50 m? for komplementbyggnad.

. Spriangning, schaktning och fyllning bor undvikas.

. Virdefull natur, berghéllar och karaktérstrdd och ddelldv sparas pa tomtmark och bor
regleras i kommande planldggning.

. Byggnader och uteplatser anpassas till befintlig terrang.

. Parkering ska losas inom respektive fastighet och tillfart ska anordnas med hansyn till
topografi och vegetation.
. Vigar inom omradet foreslas vara kommunala. Park- och naturomraden ska planldggas som

allmaén plats.

Forslaget till indring av detaljplan for Ado skog utgér frin detaljplaneprogrammet, men skiljer sig
géllande storlek pé fastigheter och omfattning av byggritt.

Detaljplaner och férordnanden
For planomradet finns géllande detaljplan:
e Byggnadsplan for del av Add, Upplands-Bro kommun, Stockholm lin, antagen av
kommunfullméaktige 1981, faststilld av regeringen 1983. I detaljplanen &r planomradet utpekat
som bostéder i form av friliggande hus med ett bestdmt vaningsantal. I géllande plan (nr 7808)
finns det dven anvindningsbestimmelser om transformator och vattenomrade med bryggor
samt allmén plats i form av park. Planens genomf6randetid har gatt ut.

Planforslaget dr en dndring av géllande detaljplan, vilket innebér att gidllande byggnadsplan kommer
att fortsitta gdlla, med beslutade dndringar efter att planforslaget for 4ndring av detaljplan for del av
Ado (Ado skog) har vunnit laga kraft.
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Forutsattningar och planforslag

Natur

Mark och vegetation

Nulage

Omrédet ingér i gronkilen Gorvilnkilen, en av Stockholms méanga gronkilar. Vilda djur anvénder
planomradet for att rora sig norrut eller sdderut pA Adohalvon. Omradet bestar av stora skogstomter
med forhdllandevis lite bebyggelse

Forslag

Planens utformning syftar till att bevara omradets karaktir med stora tomter och lummig vegetation.
Genom att behalla en 1ag exploateringsgrad stidrks mdjligheten att bevara naturviarden och den
befintliga gronstrukturen. For att begriansa paverkan pa marken och minska risken for 6kad
dagvattenavrinning foreslas en bestimmelse om att hogst 15 % av fastighetsarealen far hardgoras.
Efter granskningen har prickmarken mot stranden minskats pa bade 6stra och véstra sidan.
Prickmarken har dven justerats i 6vriga delar av planomréadet for att skapa en mer enhetlig reglering
mot gatorna.

Inom delar av planomradet infors dven krav pé att marknivéan vid ny bebyggelse ska ligga 6ver +19,4
meter for att minska risken for 6versvimning vid extrema viaderhdndelser.

Landskaps- och stadsbild

Nulage

Landskapsrummet i Ado skog ir ett skogsomride priglat av den varierande terringen i omradet. Mot
Miilaren sluttar det kraftigt nedat med hojdpartier mot vattnet. Vissa delar mot Adévigen frontas av
skog och nagra delar av bebyggelse. Landskapet upplevs frimst fran Adévigen som leder genom
omradet. Vagformen &r smal och smaskalig, resan slingrande och kuperad, vilket ger en dramatik med
kurvor och kron, dér vigen syns forsvinna och aterkomma langre fram. Fran vigen finns ett fatal vyer
mot enskilda byggnader eller bebyggelsegrupper, karaktaristiskt dr annars att bebyggelsen inte syns
utat i landskapet och att det 4r ont om landmarken.

Oppet
landskapsrum

Brynkant

Sluten skog

Héjdparti/
klippor mot
vatten

Karta dver rumslighet i landskapet, ur detaljplaneprogrammet. I Add skog dr rumsligheten i huvudsak sluten skog i mitten av
omradet. Vid strdnderna &r det hojdpart/klippor mot vattnet.
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Landmdrke
Vegetationsfront

Bebyggelsefront

Bebyggelse kan anas
genom vegetation

Befintlig siktlinje

Potentielll siktlinje

Karta 6ver upplevelser av landskapet, ur detaljplaneprogrammet. I Ado skog #r det varierat mellan vegetationsfront
bebyggelsefront mot Adoviigen. Nagra siktlinjer finns inte pga vegetation och terringforhillanden.

dellso_l_}

Verka
Hdillmarksskog pa f

branta klippor méter
vattnet \

~ Stort 6ppet
vatten

Flackt/ldtt kuperat
mdte mellan land/
vatten. Skog ndra
vatten.

Skog pd hdjdrygg
Héjdparti/
Klippor mot vatten

Vass

Variation skog/bebyg-
gelse, tatt/Gppet

Bebyggelsefront

Illustration: strandkaraktéirer

4 i

Karta over strandkaraktérer, ur detaljplaneprogrammet. I pa véstra sidan &r karaktiren pa véstsidan héjdparti/klippor mot
vattnet dar hiallmarksskog pa branta klippor méter vattnet. Pa dstsidan &r det skog néra vatten.
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Sektion i Add skog, ur detaljplaneprogrammet. P4 vistra sidan sluttar strandlinjen kraftigt. P4 &stra sidan r lutningen nagot
mer flack.

Forslag

Planen syftar till att fortsatt bevara omradets karaktir av "hus i skog", trots att inga sérskilda
bestammelser om bevarande av trdd eller vegetation ingdr. Manga fastigheter har redan foréndrat sin
vegetation, och med 6kade byggritter forvéntas ytterligare forandringar av gronskan ske. Landskapets
topografi ligger fast, med undantag for en lagre beldgen fastighet i mitten av omradet, och terrdngens
naturliga form bidrar fortsatt till omrédets kuperade karaktér.

Placering av bebyggelse styrs fortsatt av prickmark och mojliggor att stora delar av tomterna forblir
obebyggda, vilket bidrar till en upplevelse av gronska dven utan bevarande av enskilda trad. For att
stodja en enhetlig karaktir har planen inforlivat bestimmelser om byggnadsform, medan farg och
material inte regleras. Sammantaget bidrar dessa faktorer till att landskapskaraktdren kan bibehallas
trots fordndringar i vegetation och 6kad bebyggelse.

Rekreation och friluftsliv

Nulage

Det finns mojlighet till rekreation bade norr, sdder och delvis inom planomréadet. Badplatsen vid
Bjorknés, naturomraden pa Adohalvén samt det parkomrade som finns inom planomradet. Soderut pa
Adéhalvén finns dven naturreservatet Ado-Lagno.

Fornlédmningar

Nulage
Det finns inga registrerade fornldmningar inom planomradet. Ingen kulturhistorisk utredning har gjorts
for planomrédet.

Geologi/Geotekniska férhéllanden

Nulage

Enligt SGUs jordartskarta bestér storre delen av omradet av urberg eller urberg med tunt eller
osammanhingande ytlager av morén. I den syddstra delen av planomradet finns det ett mindre omréade
med postglacial sand. Mitt i planomrédet finns det ett omrade med morén.

En geoteknisk utredning gjordes 6ver omradet den 31 januari 2024 och reviderades den 18 maj samma
ar. Utredningen gjorde bedomningen 6ver omréadets risk for ras, skred, erosion, slamstrémning samt
beskrev de geotekniska forutsittningarna i omradet. Planomradet har en kuperad topografi med
brantare delar mot kusten och plattare omraden dar emellan. Omrédet r till storsta delen téckt av ett
tunt/ osammanhéangande lager av morén. I planomradets centrala del aterfinns ett omrade med sandig
morén och i omradets sddra del finns postglacidr sand. De brantare delarna av omradet bestar av berg i
dagen och det finns darfor ingen risk for skred 1 omradet. Utifran att jorden till storsta del bestar av
morén eller berg i dagen ar risken for stora erosionsskador 1ag. Pa grund av det tunna jordtécket
beddms omradet ha en 1&g infiltrationskapacitet.
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Slutsatsen av den geotekniska utredningen r att det inte foreligger nagra geotekniska risker med
planéndringen.

Kartutsnitt fran SGU:s kartunderlag. Kartan visar att planomradet bestéar av urberg (r6d farg), urberg med inslag av morén
(r6d med ljusbla prickar), postglacial sand (orange farg med vita prickar) samt moran(ljusbld med vita prickar).

Stabilitet, ras och skred
En kompletterande geoteknisk utredning har tagits fram av Civilscon AB (PM Geoteknik, daterad
2024-01-31, reviderad 2026-02-12) PM Geoteknik.
Planomradet utgors i huvudsak av berg i dagen eller av ett tunt och osammanhéngande moréntiacke
ovan berg. Jorddjupet &r generellt litet och dverstiger séllan 1 meter. I vissa begransade delar
forekommer sandig morén samt postglacial sand. Grundvattennivén bedoms ligga under jordlagret.
Utredningen visar att:

¢ Omréden med berg i dagen eller tunt moréntécke inte bedoms ha forutsittningar for skred.

¢ Omréden med sandig morin inte uppvisar lutningar som innebér stabilitetsrisk.

e Det av SGU utpekade aktsamhetsomrédet i syddstra delen av planomradet vid faltkontroll

utgdrs av berg i dagen eller tunt jordtacke och bedoms darmed inte innebéra risk for skred.

Léngs planomradets véstra sida forekommer bergssldnter med lutningar dver 40 grader. I dessa partier
finns forutséttningar for blockutfall. Dessa branta slinter dr planlagda som prickmark, vilket innebar
att bebyggelse inte tillats inom dessa omraden. En eventuell blockrorelse bedoms darfor inte fa
betydande konsekvenser for planens genomforande.
Sammantaget bedoms plandndringen vara genomforbar utifran geotekniska sékerhetsaspekter sdsom
ras, skred, erosion och slamstromningar.
For att ytterligare sékerstélla att eventuella lokala stabilitetsdtgéirder genomfors innan byggnation har
planbestdmmelsen a; inforts. Bestimmelsen innebér att startbesked inte far ges forrdn erforderliga
atgirder mot skred har vidtagits och bestimmelsen dr enbart pa de platser déar risker utpekats.
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Bebyggelseomraden

Bebyggelse

Nulage

Planomradet bestar till stora delar av storre villatomter. P4 den stra sidan av Addvigen ér
fastigheterna ldngsmala med griins mot Adévigen och vattenomradet. P4 den vistra sidan
fastighetsstrukturen mer oregelbunden och det finns en storre variation pa tomtstorlekarna med nagra
mindre fastigheter.

Omradet har i stort behallit den ursprungliga naturkaraktdren och husen é&r placerade 1dngt inne pa
tomterna. Omradena nirmast stranden samt delarna nirmast Addvigen ir i huvudsak obebyggda.
Bebyggelsen dr varierad med badde sommarstugor samt villor med aretruntstandard. Ett fatal
fastigheter dr obebyggda. Omridet upplevs darfor idag som ett skogsomrdde som delar av
bebyggelsen.

Forslag

Planen mojliggor att befintlig bebyggelse kan utvecklas till en standard som &r normal for
permanentboende. Inom kvartersmark far en huvudbyggnad uppforas per fastighet.

Storsta byggnadsarea dr 160 m? per fastighet for huvudbyggnad och 60 m? per fastighet for
komplementbyggnader. Byggnadsarean avser fastighetens landareal.

Hogsta nockhdjd for huvudbyggnad ér 8,0 meter och for komplementbyggnad 4,5 meter. Storsta
tilldtna takvinkel ar 45 grader. Kéllare fér inte anordnas.

Minsta fastighetsstorlek &r 2 500 m? landareal. Befintliga fastigheter som redan dr mindre paverkas
inte av bestimmelsen.

Endast 15 % av fastighetens landareal far hardgoras. Dagvatten ska omhéindertas och fordrojas inom
fastigheten motsvarande en volym om minst 104 m* genom lokala fordréjningsatgiarder sdsom
magasin, diken eller motsvarande.

Markens hojd inom visa fastigheter ska folja angransande gatas naturliga lutning och anpassas s att
naturlig ytavrinning mot gata mdjliggors. Lagpunkt inom fastigheten ska hdjas.

Kéllare tillats inte. Inom sekundir skredriskzon géller att startbesked for byggnad inte far ges forrdn
atgirder mot skred har utforts (as).

Mark som ar prickad fér inte bebyggas. Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar (u:)
sdkerstéller ledningsdragningar.

Utfartsforbud géller enligt plankartan med hénsyn till trafiksikerhet lings Adovigen.

Allmén plats inom planomradet har enskilt huvudmannaskap.

Genomforandetiden dr 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Offentlig service och kommersiell service
Service finns i Bro centrum, cirka 5 km fran planomradet.

Tillgénglighet

Nulage

Omrédet ar kraftigt kuperat vilket forsvarar tillgédnglighet pa fastigheterna.

Forslag

Ny bebyggelse behdver anpassas efter terrdngen for att klara krav pa tillgdnglighet. Detta kan goras
genom placering av byggnader. Spriangning bor undvikas sa 1dngt som mojligt, men kan behdvas for
att klara tillgénglighet pé vissa platser. Eftersom méanga fastigheter &r kraftigt kuperade vid strinderna
kommer stranddelen av fastigheterna inte vara tillgidngliga. For att na en strand som inte dr kuperad ar
Bjorknésbadet norr om planomrédet ndrmast. Bad med tillgénglighetsramp finns dock endast vid
Lillsjobadet i Kungsidngen.

Trafik och kommunikationer
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Gatunét, parkering, utfarter

Nulage

Planomradet har tillfart frin Adéviigen som l6per genom omrédet. Kommunen har huvudmannaskapet
for Adovigen idag.

Inne i bostadsomradet finns mindre grusade vagar med enskilt huvudmannaskap. Gang- och
cykelbanor saknas.

Forslag

Utbredningen for anvandningen vég i detaljplanen &r ofordndrat. Ytan for vigomrédet &r bredare &n
dagens vig vilket innebér att det &r mgjligt att bredda védgen i framtiden eller bygga ut med géng- och
cykelvig utmed vigen vid behov.

Detaljplanen reglerar inte genomforande av breddning av Adoviigen eller utbyggnad av géng- och
cykelvig. Eventuella sddana atgérder kraver separat politiskt beslut, budgetmedel, projektering samt —
om aktuellt — fastighetsrittslig provning. Plandndringen innebér ingen forédndring av vigomradets
omfattning.

Parkering for bostider ska ske pa den egna fastigheten. Av trafiksdkerhetsskal ar det utfartsforbud pa
delar av Adovigen, vilket gor att nya fastigheter kan behdva anviinda en gemensam utfart.

Kollektivtrafik

Nulage

Kollektivtrafiken pd Adohalvon ér glest trafikerad med endast 6 avgéngar/dygn med buss i vardera
riktningen.

Forslag

Om fler bositter sig permanent inom planomradet ger det ett storre underlag for kollektivtrafiken. For
att boende ska vara villiga att dka buss istéllet for bil behover turtitheten 6kas.

Storningar och risker

Buller och vibrationer

Trafikbuller genereras fran Addvigen och trafikbullernivierna anses vara méttliga. Addvigen har en
mycket 14g trafikmingd, 212 fordon/dygn ADT enligt Trafikverkets databas. Vid en full utbyggnad av
foreslagen detaljplan for Stora Lugnet m.fl. samt denna detaljplaneéndring samt att alla fastigheter
bebos permanent bedoms antalet trafikrorelser oka till knappt 550 trafikrorelser/dygn.

Hastigheten ér 50 km sommartid respektive 70 km/h vintertid. Uppskattning av végbuller har gjorts
med hjalp av SKR och Boverkets skrift ”"Hur mycket bullrar vigtrafiken?”. Antalet trafikrorelser i
bade i nuliget och efter full utbyggnad underskrider de antal trafikrorelser som finns i tabellerna.
Marken utmed Adévigen ir belagd med byggforbud (prickmark). Bredden pé prickmarken varierar
inom planomradet. De fastigheter som har minst prickmark far bygga drygt 20 meter fran vagmitt.
Sommartid beddms nivaerna ligga under 53 dB(A) 20 meter fran vagmitt. De lagsta antalet
trafikrorelser i for 70 km/h 1 ”Hur mycket bullrar végtrafiken?”” &r 700 fordon/dygn, vilket ger 56
dB(A) 20 meter fran viagmitt. Detta ar betydligt fler trafikrorelser 4n de planomradet har. Kommunen
bedomer darfor den uppskattningen som betydligt mindre. Ndgon bullermétning har inte gjorts och
bedoms inte som nodvandigt d& bullernivaerna bedomts ligga under 55 dB(A) ekvivalenta nivaer.

Radon
Radonférekomst ar inte kénd. Byggnader ska, om radonhalten kréver, uppforas radonsékra och
eventuella atgiarder med anledning av radon ska hanteras i bygglovskedet.

Oversvdmning

Nulage

Enligt lagpunktskarteringen finns en plats i omradet dér vatten riskerar att bli stdende vid skyfall. Det
kan dock forvéntas vara relativt goda forutséttningar for infiltration pa platsen. Fastigheten som
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paverkas mest av denna risk dr idag obebyggd vilket gor att det i dagslaget inte finns risk for
materiella skador. Om fastigheten skulle styckas upp och/eller bebyggas maste atgérder goras for att
minimera risken for skador vid 6versvimningar. Exempel pa 16sningar presenteras i “Teknisk
forsdrjning - Dagvatten”. Oversvimningsrisken frin Milaren bedéms som liten eftersom platsen 4r
kraftigt kuperad och omradet vid stranden &r belagt med byggforbud.
[/

/.~ Ytavrinning = Avrinningsvigar Fast. nedstréms lagpunkt - Vatten

Ytavrinning och ligpunktskartering i Add skog. Vatten samlas pa en ligpunkt i mitten av planomridet.

Forslag

I detaljplanen faststélls markhojder for att sékerstélla att ny bebyggelse inom befintliga 14gpunkter inte
riskerar 6versvimning vid skyfall. Vid byggnation ska marken hdjas for att uppna korrekt
hojdsattning, sa att stdende vatten undviks.

For att dagvattenlosningen ska fungera krévs att ett dike anldggs, alternativt flyttas ndrmare
viagomréadet. Den befintliga trumman i anslutning till fastigheten méste bytas ut till en storre
dimension for att klara av hogre floden. Detta giller i fastigheten Add 1:43.

Vid exploatering av den berdrda fastigheten ska dagvattnet fordrdjas inom fastigheten motsvarande en
volym av minst 104 m? for att inte paverka befintliga dagvattenfloden i diket negativt.

Farligt gods
Adbvigen ir inte transportled for farligt gods.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet saknar kommunala dagvattenledningar, och dagvattenhanteringen ska dérfor ske lokalt
inom respektive fastighet. I forsta hand ska dagvattnet infiltreras i marken och i andra hand f6rdrdjas.
Oppna dagvattenlosningar sasom svackdiken, regnbaddar (raingardens), stenkistor och liknande ska

Andring av detaljplan foér del av Add (Add skog), nr 7808A Planbeskrivning



anvéndas fore slutna system. Omrédet har 1ag trafik och inga industrier, vilket gor att dagvattnet
beddms ha begransad fororeningsgrad. Mojliga kéllor till férorening &r framst fran byggnadsmaterial,
takytor och viigavrinning frin Addvigen.

Genom éndringen av detaljplanen tillats en storre byggritt och dirmed en 6kning av hérdgjorda ytor.
Enligt planbestammelser fir maximalt 15 % av varje fastighets areal hdrdgoras, oavsett storlek.
Bestimmelsen har inforts for att sikerstélla att infiltration fortsatt kan ske inom fastigheterna och att
belastningen pa det omgivande dagvattensystemet inte okar pé ett oacceptabelt sétt.

Ett sarskilt omrade i mitten av planomrédet har utretts nirmare med avseende pd dagvattenhantering
(dagvattenutredning 2024-12-18). Fastigheten Ado 1:43 omfattar en naturlig 1agpunkt dit avrinning
fran omgivande mark sker. For att inte verbelasta diket lings Adovigen, vilket delvis ligger inom
fastigheten, kravs att dagvattenfloden fordrojs inom fastigheten. En fordrjning av minst 90 I/s ska
ske, exempelvis genom ett kassetmagasin om 104 m?. For att mdjliggora en fungerande ytavrinning
inom fastigheten ska marken anpassas till angrénsande gatas lutning, som stracker sig frdn ca +19,47 i
norr till +17,63 i soder. Marknivén inom fastigheten fr dirmed inte understiga dessa nivaer vid
respektive del. Lagpunkt vid ca +18,80 inom fastigheten ska hdjas sé att dagvatten leds mot gata i
stillet for att samlas inom fastigheten. Detta mojliggér 4ven nyanldggning av vigdike utmed
tomtgransen. Diket kan dven behdva justeras eller flyttas for att sékerstilla fungerande avrinning vid
framtida exploatering. Trumman under Ado Skogsvig bedoms vara underdimensionerad for att
hantera 6kade floden vid skyfall eller 100-arsregn. Den bor dérfor ersittas med en storre trumma som
klarar framtida belastning. Atgirden #r en forutsittning for att dikesstriickningen sdder om viigen ska
fungera och att uppstroms fastigheter inte paverkas negativt. Det befintliga diket séder om trumman
bor ses Over i frdga om kapacitet och lutning. Eventuell omdimensionering, rensning eller
komplettering bor genomforas for att sékerstilla flode bort fran omradet vid stora regn.

Inom ett omrade avsatt som allmén plats — gata — finns ett befintligt dike som idag avvattnar
angrinsande fastigheter. For att sdkerstélla fortsatt funktion har egenskapsbestimmelsen GATA 1
anvénts. Marken fér inte bebyggas eller hardgoras, sé att diket kan behéllas eller omformas vid behov
enligt dagvattenutredningen. Vid framtida vigprojekt ska diket bevaras eller ersittas med likvirdig
funktion.

Med den hér dndringen av detaljplanen tillats en storre del av omradet hardgoras vilket paverkar
dagvattenhanteringen. Enligt dagvattenutredning daterad (2024-02-19) beréknas dagvattnet 6ka med
over 38% om alla fastigheter bebyggs efter de nya planbestimmelserna. Det dr darfor av storsta vikt
att dagvattenhanteringen sker pa ett korrekt sitt. De losningar som har foreslagits 1 den utredningen &r
dven berdknade utefter 20-arsregn. Vid vérre skyfall klarar inte dessa losningar hantera méngden
dagvatten och det dr darfor viktigt att byggnader inte placeras i 1dgpunkter och att avrinningen sker
bort fran byggnaderna for att minimera risken av skador vid skyfall.

Innan dagvattenlosningar som diken, magasin eller infiltrationsytor anldggs bor geoteknisk
undersokning genomforas. Den ska klarldgga jordartens genomslapplighet och faststélla
grundvattenniva. Detta for att undvika risk for bortledning av grundvatten eller for 1angsam avrinning
vid infiltration.

Vatten och avlopp
Omradet har idag utbyggt kommunalt vatten och avlopp.

Brandvattenférsorjning
Dricksvattennitet inom Add Skog #r utbyggt fore detaljplanens antagande och har inte dimensionerats

for att uppfylla Rdddningstjanstens krav pa brandposter och sliackvattenfloden. Det finns en befintlig
brandpost vid Addvigen i anslutning till badplatsens parkering som uppfyller erforderligt flodeskrav.
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Kapaciteten 1 det befintliga ledningsnitet medger i dagsléget inte ytterligare brandposter med de
floden som Réddningstjénsten krdaver. Mgjlighet finns att komplettera med spolposter i samrdd med
VA-huvudman och Réddningstjdnsten for att forbéttra tillgdngen till slackvatten.

Brandvattenforsorjning och eventuella atgérder ska sikerstillas i samband med bygglovsprovning och
i dialog med Brandkéren Attunda.

Varme

Virmeforsorjningen 16ses inom planomradet genom egen uppvirmning. Energiforbrukning for virme
och ventilation ska folja géllande foreskrifter enligt Boverkets byggregler (BBR).

El, tele, bredband

Skanova och IP-only har ledningar utmed Adévigen samt delar av Ado skogsvig for mojlig
anslutning till tele och fiber. E.ON har ledningar for el vid Adévigen samt Ado skogsvig.

Gillande plan innehaller ett omrdde for transformatorstation, som &r ofordndrat i plandndringen

Avfall

Utrymme for avfallshantering och kéllsortering for anldggningen ska finnas. Avfallsutrymmet ska
dimensioneras sa att s kallad fastighetsnéra kéllsortering kan ske, av det avfall som uppkommer inom
planomradet. Sophantering ska 16sas inom fastigheten. Upplands-Bro kommun har infort ett system
for insamling av matavfall samt fyrfack. Detta innebar att tva fyrfacks behallare for avfall anvénds for
varje villafastighet.

Konsekvenser av planens genomforande

Forslaget dr en detaljplanedndring. De konsekvenser av planens genomférande som beskrivs ar for
sjdlva dndringen, dvs de nya eller dndrade bestimmelser som foreslas.

Miljokonsekvenser

Planens genomférande innebdr att ett storre antal byggnader tillats uppforas med en storre
byggnadsarea. Fler avstyckningar tillats &n tidigare. Planbestimmelserna om minsta tomtstorlek
mojliggor cirka 30 avstyckningar. Konsekvenserna av detta &r att en storre andel mark kommer att
hardgoras, vilket minskar miangden dagvatten som infiltreras. Mer ytvatten kommer att transporteras
pa de liagre delarna av planomrédet, som ligger utmed strinderna.

Om omrédet byggs ut fullt innebér det en storre andel permanentboende i omradet samt fler bostader.
Detta medfor att dkat antal bilrdrelser per dygn, vilket leder till en dubblering av trafiken. Addvigen dr
forhédllandevis lagtrafikerad, dven efter en full utbyggnad. Bullernivaerna fran vigen beddms dven
efter utbyggnad vara under de virden som krivs for bostider.

Naturvdrdena i omradet riskerar att paverkas negativt vid en storre utbyggnad da mer ytor kommer att
tas i ansprak. Det finns dock inget som hindrar hardgérande idag och inget skydd for vegetation.
Plandndringen innebér ingen ny exploatering av sammanhéngande naturmark inom Gorvélnkilen och
bedoms inte bryta den regionala gronstrukturens funktion.

Ekonomiska konsekvenser

For fastighetsdgarna innebér detaljplanen en kostnad endast om bygglov soks. I det fall tas en
planavgift ut utdver bygglovsavgiften. De fastighetsdgare som har stora fastigheter ges en mojlighet att
stycka av dessa, vilket innebir ett ekonomiskt virde. Huvudmannaskapet pd Ado skogsvig ér fortsatt
enskilt, vilket gor att kostnader for drift och underhall aligger fastighetsdgarna i omradet.
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Kommunen har kostnader for att ta fram detaljplan for Add. Genom att ta ut planavgift vid bygglov
finansieras detaljplanen i efterhand. Kommunen kan dirutover komma att ha kostnader for atgarder
kopplade till viigdike och dagvattenhantering lings Addvigen.

Sociala konsekvenser

Utbyggnad av Add ger troligtvis en stdrre andel permanentboende i Ado skog. Detta kan géra att fler
ménniskor befinner sig i omrédet under storre del av dret. Planen beddms ha liten inverkan pa sociala
virdena. En storre byggrétt anses inte fordndra omradets karaktér, di omradet idag upplevs som
ianspraktaget. Den fastighet som idag utgors av parkmark kommer fortsatt att vara till for allminheten
sa att atkomst till naturomraden och vattensikras.

Ett 6kat antal permanentboende kan leda till fler trafikrérelser men detta bedoms inte paverka social
virden i ndgon storre omfattning, idag anvinder ménga redan planomradet for permanentboende.
Anvindningen av gemensamma platser sdsom parkomradet bedoms dka om planforslaget byggs ut.

Barnkonsekvenser

Planen beddms ge bra forutséttningar barn att vistas och bo inom planomréadet. Omrédet har stora
tomter med plats for lek. De stora tomterna gor ocksa att det finns majlighet att delar av fastigheterna
blir naturtomter vilket frimjar barns lek och utforskning. For barn och ungdomar kan det bli
begransande att det saknas gédng- och cykelvdg da det kan kénnas otryggt att promenera utmed
Adévigen. Det finns dock utrymme inom vigomradet att forbittra trafiksikerheten.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Den ursprungliga detaljplanen &r en byggnadsplan vilket innebdr att allmén plats inom planomrédet
har enskilt huvudmannaskap. Plandndringen innebér ingen forandring av huvudmannaskapet.

Kommunen har sedan 2021 dvertagit driftansvaret for Adovigen. Detta paverkar inte
huvudmannaskapet enligt detaljplanen utan avser endast vaghallningen i praktiken.

En eventuell framtida utbyggnad av gang- och cykelvédg det ryms inom de allménna platserna och
kréver separat beslut och finansiering.

Genomforandetiden forléngs inte for de bestimmelser som inte &ndras.

Avtal
Kommunen bekostar planarbetet. Planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov.

Kommunen kommer efter granskningsprocessen avslutats, uppritta ett exploateringsavtal med
fastighetséigaren for Ado 1:43. Avtalet kommer att reglera forebyggande atgérder for
dagvattenhanteringen som berér fastigheten. Detta for att mojliggora exploatering inom fastigheten i
ett framtida skede. Atgirder som kan bli aktuella i avtalet ir markanpassande atgirder, omléggning av
diken, fordréjning av dagvatten samt nya draneringstrummor.

Fastighetsrattsliga fragor

Agoférhallanden
Samtliga fastigheter inom planomradet ar privatigda.

Fastighetsbildning

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning med stéd av planbestimmelserna
provas. Kommunen har inte funnit det nédvandigt att i detaljreglera l4get och dragningen av nya
fastighetsgranser vid avstyckning annat dn vad som redovisas i detaljplanen genom egenskaps- och
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anvindningsgrénser. Det innebdr att ytterligare atgéirder &n enbart avstyckningar kan bli nédvandiga
for att pa ett rationellt satt skapa nya bostadsfastigheter i omradet, t.ex. bildande av utfartsservitut eller
gemensamhetsanldggningar pd kvartersmark. Prévningen av fragor om fastighetsbildning, frdgor om
bildande av gemensamhetsanldggningar, ledningsritter och andra officialréttigheter som kan vara
behovliga for detaljplanens genomforande gors genom lantméteriforrattning hos det statliga
Lantmaiteriet efter ansdkan. For forrattningen betalar sokanden forréttningskostnader efter
Lantmaiteriets beslut. I fall dér forrattningen beror flera fastigheter och ingen éverenskommelse om
forrattningskostnaderna traffats kan dessa andra fastigheters dgare dn sokanden aldggas att betala efter
vad som &r skéligt. I forrattningar dér ersédttningsfragor mellan sakédgare aktualiseras och dér parterna
inte dr Gverens om ersdttningsbeloppet dger Lantmateriet normalt rétt att besluta om erséttning vilket
da blir bindande.

Upplysning: Grdnskvaliteten i omrddet dr i vissa fall ddlig. Det héir betyder att grinsers ldge i
verkligheten kan skilja mot vad som anges i kartor till sadan grad att det inte gar att rdttsligt entydigt
avgora var grdnsen dr beldgen utan vidare utredning och beslut, sd kallad fastighetsbestimning.
Kommunen har sdkerstdllt tillrdcklig grinskvalitet i sadana grdnser som kan omfattas av
inlosensbestimmelser mellan allmdnna platser och fastighet i privat dgo. Syftet har varit att faststdlla
konsekvenser for den enskilde vid eventuell inlésen av mark for bildande av allmdn plats.

Fastighetsbestimningar kan bli nédvindiga som delmoment vid fastighetsbildningar for t.ex.
nybildning av bostadsfastighet. Lantmdterimyndigheten kan vid fastighetsbildning finna att
fastighetsbestimning dr nodvdndig och dger da rdtt att initiera detta inom forrdttningen. Det dr
fastighetens dgare eller den som annars svarar for forrdttningskostnaderna som ocksd far svara for
kostnad for fastighetsbestimning. Resultatet av en fastighetsbestdmning kan innebdra att en fastighet
okar, eller minskar i storlek och dndrar ldge mot vad som tidigare angivits i kartor och
fastighetsregister. Det kan ocksd innebdra att sadan fastighetsbildning som kan forefalla vara
genomforbar utifrdn plankartans bestdmmelser och uppgifter i fastighetsregistret inte dr mojlig utan
ytterligare dtgdrder.

Fastighetsréttsliga konsekvenser

De fastigheter som dr 6ver 5000 (landareal) kvadratmeter far mojlighet att bilda nya fastigheter. Nya
fastigheter kan dven bildas genom att fastighetsdgare samarbetar med varandra. Samtliga fastigheter
far storre byggritt. Anviandningsbestdmmelser har inte dndrats.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar/undersbkningar

Den som avser uppfora byggnad inom planomradet svarar for att nddvandigt underlag upprittas. En
utredning har gjorts betriffande ytvattnets avrinningsvagar. Denna utredning visar att det dagvatten
som uppstar i omradet i manga fall rinner 6ver privat kvartersmark. Det &r darfor nodvéndigt att i
bygglov redovisa hur hdnsyn till dagvatten gors.

Ekonomiska fragor

Driftkostnader

Planens genomforande innebér inga dkade driftskostnader. Upplands-Bro kommun har dvertagit
vighallarskapet for Addvigen vilket innebir 6kade driftskostnader, men denna tgird ér fristdende
frén detaljplanens antagande.

Delar av Addvigen dr bomberad (vilvd) och avvattnas i dagsliget mot fastighetsmark. Detta ér inte
onskvért och bor ses Over i det fortsatta arbetet. Vagsektionen kan behova justeras eller kompletteras
med kantsten, dike eller véigrinna sé att dagvatten hanteras inom allmén platsmark.
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Bygglov, bygganmélan
Bygg- och marklov sdks hos Bygg- och miljondmnden i Upplands-Bro kommun. Bygglovavgift och
planavgift tas ut vid ansékan om bygglov.

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

Lantméteriforréattning
Ansokan om lantmaéteriforrattning gors hos statliga lantméterimyndigheten. Den som ansoker bekostar
forrattningen efter den taxa som Lantmiterimyndigheten tillimpar.

Administrativa fragor

Genomférandetid
Genomforandetid for de bestimmelser som genom plandndringen dndras &r 10 ar fran den dag
planéndringen vinner laga kraft.

Medverkande i projektet
Ett flertal medarbetare med specialistkompetenser pa Samhallsbyggnadskontoret har ocksa bidragit till
arbetet.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanen innehéller regleringar for att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets forordning om
planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering och lagra motivet digitalt.
Nedan foljer en lista pa de bestimmelser som anvénds i detaljplanen och motiven till dessa.

Anvéndning av allmén plats

GATA Gata, 4 kap. 5§, 1-2 p

Bestimmelsen éndras inte i plandndringen.

PARK | Park 4kap. 58 1-2p

Bestimmelsen éndras inte i plandndringen.

Anvéndning av kvartersmark

B Bostdader, 4 kap 5§, p 1 0ch 3
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Bestammelsen andras inte i planandringen.

- Transformatorstation, 4 kap 5 8, p 1 och 3

Bestdmmelsen dndras inte i plandndringen.

Anvéndning av vattenomrade

WW1 Vattenomrade och Bryggor. 4 kap 58, p 1 och 3

Bestdmmelsen dndras inte i plandndringen.

Egenskapsbestdammelser for allman plats

a Huvudmannaskap bestammelseformulering, 4 kap § 7 PBL

Enskilt huvudmannaskap bibehalls i enlighet med géllande detaljplan. Omradet
har karaktir av smahusomrade med gemensamt ansvar for allmén plats, vilket ar

forenligt med omrédets struktur och historik.

Egenskapsbestdmmelser fér kvartersmark

''''''''''''' Prickmark (Marken fdr inte férses med byggnad) 4kap PBL 11 § p 1

Bestimmelsen éndras inte i plandndringen.

Héjd pa byggnadsverk
h Nockhdéjd huvudbyggnad 8,0 m. 4 kap § 11 p 1

Bestdmmelsen reglerar byggnadsvolymen och mojliggdr funktionella bostdder anpassade till kuperad
terrang. Hojden medger tva vaningar eller inredd vind utan att bebyggelsen blir dominerande i

landskapsbilden.

h Nockhdjd komplementbyggnad 4,5 m. 4 kap § 11 p 1

Bestimmelsen sédkerstiller att komplementbyggnader underordnar sig huvudbyggnaden och inte

upplevs som dominerande.
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Markreservat for allméannyttiga &ndamal

u Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. 4 kap § 6 PBL.

Bestimmelsen éndras inte i planidndringen.
Takvinkel

o1 Storsta takvinkel 45. 4 kap § 16 p 1

Bestdmmelsen begrinsar byggnadsvolymen och sékerstéller att byggnader inte far en oproportionerligt

hog resning som paverkar landskapsbild och grannars utblick.

Utnyttiandegrad

e Utnyttiandegrad. 4 kap § 11 p 1

Huvudbyggnad

Bestimmelsen mojliggdr permanentboende med rimlig bostadsstandard samtidigt som tomternas

naturkaraktir bevaras.

Komplementbyggnader

Bestdmmelsen medger forrad, garage och mindre komplementbyggnader men begriansar omfattningen

sd att huvudbyggnaden forblir dominerande.

Fastighetsstorlek
d Fastighetsstorlek. 4 kap § 18 st 1

Bestédmmelsen motverkar fortétning och sékerstiller att omradet dven fortsatt praglas av stora

naturtomter med 14g exploateringsgrad.
Utférande

by Utférande. 4 kap § 16 p 1
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Bestdimmelsen minskar risk f6r skador vid hogt grundvatten, skyfall och kuperade markférhallanden

samt begransar sprangningsbehov.

Markens anordnande och vegetation

n Anpassning av markniva. 4 kap § 10
Bestimmelsen sédkerstiller att fastigheternas hojdséttning anpassas till angrédnsande gata och att
naturlig ytavrinning mot gata mojliggors. Genom att ange ldgsta marknivéer i den norra respektive

sOdra delen av fastigheten forhindras att nya ldgpartier skapas som kan leda till instdngt vatten eller

oversvimningsproblem.

Regleringen syftar till att minska risken for 6versvdmning vid kraftiga regn, sékerstélla fungerande
dagvattenavledning samt forhindra att vatten leds in pa angransande fastigheter. Bestimmelsen bidrar

dven till att undvika oldmpliga terrdnganpassningar som kan paverka stabilitet och skredrisk.

- Dagvattenférdréjning 104 m3 4 kap § 10

Bestimmelsen sékerstiller att dagvatten omhéndertas lokalt och att belastningen pa nedstrdms

omraden inte okar.

Max 15 % hardgjord yta. 4 kap § 10

Bestammelsen begrinsar andelen hardgjord mark for att bevara infiltration, gronstruktur och omradets

naturkaraktér.

Sténgsel, utfart och annan utgang

bo-e Utfartsforbud, 4kap PBL 9

Bestdmmelsen dndras inte i plandndringen.
Villkor fér startbesked
a Villkor for startbesked. 4 kap § 14 p 4

Bestimmelsen sédkerstiller att erforderliga atgiarder mot skred genomfors innan byggnation pabdrjas

inom identifierat riskomrade. Detta minskar risken for person- och egendomsskador.
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Genomférandetid

Genomfoérandetid 4 kap § 21 PBL

Genomforandetiden om 10 ar ger fastighetsdgare rimlig tid att utnyttja byggritten

samtidigt som planen kan omprdvas vid forandrade forutséttningar
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