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Handlingar

Planhandlingar

Plankarta, daterad den 2025-07-17

Denna planbeskrivning.

Fastighetsforteckning den 3 juni 2025

Planprogram fér Adohalvén (godkant av kommunstyrelsen 2012-04-18)
Samradsredogdrelse del 1 (fér planprogram for Adohalvén)
Samradsredogdrelse del 2 (2025-07-17)

Ovriga handlingar

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

PM Geoteknik daterad 2024-04-18

Planens syfte, bakgrund och huvuddrag

Bakgrund

| den mellersta delen av Adéhalvén finns omradet Ado skog som utgérs av ett fritidshusomrade dar
flera av fritidshusen har omvandlats till permanentboende. Ado skog &r detaljplanelagt sen ar 1982 for
bostadsandamal.

Under 2009 genomférde kommunen en enkatundersokning riktat mot fastighetsagare inom Adé skog.
Ca 70% av de svarande var for tomtavstyckning inom planomradet. Svarsfrekvens pa fragan var 75%.
Fraga stalldes ocksa till fastighetsagarna 6ver deras installning till att fa en 6kad byggratt, och 89% av
de svarande var positiva till en 6kning av byggratten. 78% svarade pa fragan.

Ar 2010 tog kommunen fram ett planprogram éver Adéhalvion dar Ado skog ingar. Programmet
fastslar att Ado skog lampar sig for att prova fler avstyckningar och erbjuda en stérre byggrétt. Idag
har Ado skog en byggratt pa 60 m? byggnadsarea for bostad och 20 m? byggnadsarea for
komplementbyggnad ej anpassad for bostad. Detaljplaneprogrammet godkéandes av kommunstyrelsen
2012.

I samband med godkénnandet av programmet fick Samhéllsbyggnadskontoret i uppgift att ta fram en
ny detaljplan fér Adéskog. Det férslag som togs fram gav en utékade byggratter och mojlighet till
flertalet avstyckningar for befintliga fastigheter. Forslaget involverade &ven en upprustning och
breddning av Adévagen som Iéper igenom de bada omradena. Ett samrédsférslag av detaljplanen
skickades ut hosten 2014. Detta forslag motte starkt motstand av manga fastighetséagare, framforallt
ifrdgasattes att bygga ut gator till en bredd som ansags onodig 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 samhallsbyggnadschefen i uppdrag att ga vidare med
planuppdrag for omradet med syfte att utreda méjligheten for andring av befintlig byggnadsplan 7808-
F till att ge mojlighet for fastighetsagare att fa utokad byggratt samt mojlighet till avstyckning.

Utbyggnad av kommunalt VA till Ad skog och omradet Lugnet, Ekdalen m.fl har skett under 2021.
Majligheten for att inom planomradet bo pa permanent basis kommer forbattras i och med utbyggnad
av det kommunala VA-nétet.
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Ett samrad om forslaget till detaljplaneandring genomfordes under perioden efter samradsbeslut den 9
september 2021. Under samradet gavs berdrda fastighetsagare, myndigheter och 6vriga intressenter
mojlighet att yttra sig 6ver planforslaget. Inkomna synpunkter har sammanstallts i en
samradsredogorelse och har varit vagledande i det fortsatta planarbetet infor granskning.

Syfte

Syftet med dndring av detaljplanen &r att mojliggora storre byggratter for att ge battre forutsattningar
for boende i omradet samt revidera bestammelserna om avstyckningar.

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

Syftet med dndring av detaljplanen &r fortsatt att moéjliggdra nya avstyckningar och stérre byggréatter
for att ge battre forutsattningar for boende i omradet. Planandringen syftar till att anpassa
bestammelserna till den pagaende utvecklingen mot permanentbebyggelse i omradet.

Huvuddrag

Andringen av detaljplanen kommer medféra en byggratt 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 ar mindre eller i tillats bli mindre
med gallande planbestdimmelser.

Skillnader fran gallande plan
Gransknings forslag:
- Det laggs till en bestammelse for minsta fastighetsstorlek 2500 m2.,
- Hogsta byggnadsarea ar 160m? for huvudbyggnad och 60m? for komplementbyggnad
- Vanings och bygghojdsbestammelserna tas bort och ersétts med en hogsta nockhojd for
huvudbyggnad pa 6,5 meter.
- Ny bestammelse om minsta takvinkel pa 22 grader laggs till.
- Storsta takvinkel &r 45 grader.
Gallande detaljplan:
- Hogsta byggnadsarea ar 60m? fér huvudbyggnad och 20m? fér komplementbyggnad
- Max 1 vaning och vind far inte inredas
- Hogsta byggnadshéjd for huvudbyggnad éar 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. Handldggning av detaljplanen sker med standardforfarande.

M> Antagande>> Laga kraft> Genomfdérande
14

Det aktuella planskedet ar granskning da remissinstanser, fastighetsagare och andra berdrda far ta del
av forslaget och komma med synpunkter. Efter granskningen upprattas ett granskningsutlatande dar
yttranden som framforts skriftligt under granskningen redovisas. Planférslaget kan komma att justeras
och kompletteras vid behov innan ett antagandeforslag upprattas.
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Preliminar tidplan

Samradsbeslut (SBU) kvartal 3 2021
Samradstid kvartal. 1 2022
Ev beslut om granskning (SBU) kvartal 3 2025
Granskningstid kvartal 4 2025
Antagande (KS) kvartal 1 2026
Planuppdrag

Kommunstyrelsen gav den 30 maj 2018 § 115, Samhallsbyggnadschefen i uppdrag att &ndra
byggnadsplan 7808-F.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken

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

Hushallning med mark- och vattenomraden

Mark- och vattenomraden ska enligt miljobalken anvéandas for det &ndamal vilket omradet ar mest
lampat for med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan
anvandning som medfor en fran allman synpunkt god hushallning.

Planférslaget 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 6ar som ar utpekade som riksintresse
enligt 4 kap 2 8§ MB, dér det rorliga friluftslivet och turismens intressen sarskilt ska beaktas.
Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset da det ar en andring pa privata fastigheter inom
kvartersmark som redan har en byggratt och upphévt strandskydd.

Natura 2000

Narmaste Natura 2000-omrade &ar Broviken. Avstandet &r ca 1000 meter fran strandlinjen i
planomradet. 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. Adéhalvon ligger dock pa sédant avstand fran Broviken att en exploatering inte
bedoms paverka Broviken negativt. Bevarandeplanen namner ocksa att en utokad battrafik kan
medfdra att undervattensvegetationen rivs upp, att vattnet grumlas och att fagellivet i omradet stors.
Skulle planen medge manga batplatser kan bedémningen om paverkan pa Broviken behéva
omvarderas. Planen kommer dock inte féresla nagra fler batplatser an vad nuvarande plan redan
tillater.

Miljokvalitetsnormer samt ekologiskt sarskilt kansliga omraden

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

Utomhusluft

Ingen risk beddms foreligga for att miljokvalitetsnormer for utomhusluft ska dverskridas i
planomradet, da det ror sig om dppen bebyggelse och trafikmangderna i omgivningen ar mattliga. |
dagslaget finns inga kdnda omraden i Upplands-Bro kommun dar miljokvalitets-normer for
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utomhusluft dverskrids. Anledningen &r att sadana omraden praglas av hoga trafikvolymer i relativt
slutna gaturum (alternativt tunnlar).

Vatten

Pa vastra sidan om planomradet ligger vattenférekomsten Malaren-Prastfjarden som rinner till
Malaren-Rodstensfjarden. Den har god ekologisk status, men uppnar inte god kemisk status. Det &r
bromerad difenyleter, kvicksilver och kvicksilverféreningar, nickel och nickelféreningar samt
tributyltennféreningar som inte uppnar nivan for god status. Forekomsten riskerar att inte uppfylla
ekologisk status/potential 2021 eftersom klorofyll a, morfologiskt tillstand bedéms som mattliga. God
kemisk status riskerar att inte kunna uppfyllas till 2021.

Pa ostra sidan om planomradet ligger vattenforekomsten Malaren-Gorvaln som rinner till Malaren-
Fiskarfjarden. Den har god ekologisk status men uppnar inte god kemisk status. Vattenférekomsten
har problem med samma d&mnen som Mélaren-Prastfjarden, men dessutom antracen, bly och
blyforeningar samt kadmium och kadmiumféreningar.

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

Planandringen bedéms inte paverka mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for Malaren-
Préastfjarden eller Malaren-Goérvaln

Buller

Adovigen omfattas inte av miljokvalitetsnormerna for buller dé& det &r lite trafik pa vagen. Trafikbuller
genereras fran Adévagen och trafikbullernivéerna anses vara mattliga. Nagon bullerméatning har inte
gjorts och bedoms inte som nodvandigt da bullernivaerna bedémts ligga under 55 dB(A) ekvivalenta
nivaer. Bullernivaerna inom planomradet beskrivs narmare under Stérningar och risker.

Ekologiskt kansliga omraden

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

Ostra delen av planomrédet ingdr i nytt ESKO-omrade och vastra delen ligger inom avrinningsomrade
till ESKO-omradet Sabyholmsviken och utpekas som ett ekologisk sarskilt kansliga sjoar och
vattenomraden. Eftersom omradet kommer att forses med kommunalt vatten och avlopp bedéms inte
vattenkvalitén i Sabyholmsviken (ESKO) paverkas negativt.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Upplands-Bro kommun konstaterar i sin undersokning av betydande miljopaverkan att genomférandet
av andring av detaljplan for del av Ado (Ado skog), nr 7808A inte medfor risk for betydande
miljopaverkan. Varken miljon, halsan eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser
paverkas sa att en MKB behover uppréttas.

Undersokning av betydande miljopaverkan har genomforts av kommunens sakkunniga tjansteman
utifran tillgangligt kunskapsunderlag. Samrad har genomforts april-maj 2021 med Lansstyrelsen i
Stockholm som delar kommunens bedémning. Kommunens beddmning i fragan om en detaljplan kan
antas medfora en betydande miljopaverkan ska goras tillgangligt for allmanheten. Kommunstyrelsen
ska besluta (genom delegationsbeslut) att planen inte bedoms medféra betydande miljépaverkan.
Nedan foljer en sammanfattning av behovsbedémningen:

Kommunen bedomer att ingen betydande miljopaverkan kommer ske genom planforslaget. Den
negativa paverkan ror framst risk for 6kad tradfallning och paverkan pa natur pa privata fastigheter
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samt viss 6kad risk med mer trafik p4 Adovagen. Dessa namnda effekter kan inte ses som en
betydande miljopaverkan da de ar forhallandevis ringa och inte forhindras i géllande detaljplan.

Plandata

Lage och areal

Planomradet 4r ca 23 ha stort och ligger séder om Bro utmed Adovagen. Planomrédet avgransas i norr
av Bjorkviks camping, av Mélaren i vést och dst, och i séder av Lugnet Ekdalen m.fl. som i nuldget
saknar detaljplan. Den sydvastra delen av det ursprungliga planomradet har ersatts av en ny detaljplan
for fastigheterna 1:92-93. | planomradet ingar dven 6n Myrholmen.

Karta med planomréadet markerat.

Markagoforhallande

Planomradet omfattar fastigheterna:

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

Géallande planer och tidigare stallningstaganden

Riksintresse

Planomradet ligger intill Malaren med dess strandomraden och Gar som &r utpekade som riksintresse
enligt 4 kap 2 8 MB, dar det rorliga friluftslivet och turismens intressen sérskilt ska beaktas.

Strandskydd
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Strandskyddet &r upphavt inom kvartersmark och vattenomrade genom faststéllelsebeslutet for
gallande plan. Pa parkmark galler strandskydd. Eftersom planférslaget ar en planandring kommer
strandskyddet vara fortsatt upphévt. De delar av fastigheterna som inte ingr i planomradet ar
strandskyddade.

Vattenskyddsomrade

Oster om Adohalvon ligger Ostra Mélarens vattenskyddsomréde. Inom skyddszonen finns det
speciella foreskrifter vad géller bland annat hantering av dagvatten och utformning av
dréneringssystem.

Regionala planer och program

RUFS
Omradet ar utpekat i RUFS 2050 som befintlig bebyggelse och landsbygd.

Ny bebyggelse och service pa landsbygden ska i forsta hand lokaliseras till de prioriterade lagena vid
landsbygdsnoder, serviceorter, replipunkter och k&rnoar. Serviceorter ar mindre orter med viss service
och minst 250 invanare och har ett strategiskt lage till sin omgivning. Inga landsbygdsnoder &r
utpekade i kommunen. Nar bostader, verksamheter, service och teknisk

forsorjning samlas till dessa prioriterade lagen, skapas forutsattningar for moten, samverkan och lokala
marknader. Dessutom bidrar det till att begransa en utspridning av bebyggelsen. Nya bostader pa
landsbygden bor planeras som permanent bebyggelse och lokaliseras efter sadana forutsattningar.

Regional gang- och cykelplan
Den regionala gang- och cykelplanen fran 2014 pekar ut straken mellan Balsta, Bro, Kungséngen och

vidare mot Kallhall och Jakobsberg som ett reginalt strak. Pa Adéhalvén finns inga regionala strak.
Planen pekar ut mojligheten till kombinationsresor mellan cykel och kollektivtrafik som viktiga.

Blsta

Uppland

Barkarby-lakobsberg mala

De regionala cykelstrékens status. Befintliga strék i svart. Saknade lankar och blandtrafik i rott. P& Adéhalvén finns inga
regionala strak utpekade.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan 2010

I kommunens Gversiktsplan (OP 2010) ar omradet markerat som prioriterat omvandlings-
[fortatningsomrade. Omradet ingar i ett prioriterat omvandlings-/fortatningsomrade som avses forses
med kommunalt VA (Vatten och Avlopp).

Forutséttningarna for en komplettering i befintliga bebyggelsestrukturer samt tilldgg av ny bebyggelse
kommer att undersokas i anknytning till planlaggning av omradet. | samband med detta behdver det
goras avvagningar mot samhallsintressen sdsom befintliga natur- och kulturvarden, riksintressen,
teknisk forsorjning samt risk for dversvamning, skred, ras och erosion.
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Foreslagen planlaggning gér i linje med Gversiktsplanen.

Teckenforklaring
----- Tatortsavgransning

Kommunlinje for kollektivtrafik, forslag
principiell dragning

~~~~~~~~~ Ny vagforbindelse, forsiag
Nyt industrispar, forslag
======+ Reserval alt mojiggora fyrspar
= |ivgardets ovnings- och skjutfait
O Ny trafikplats, alternativa lagen (Kockbacka)
@ Gron koppling
""""" Prioriterat rekreativt promenadstrak
Upplands-Broleden, vandringsied
Upplands-Broleden, forlangning, forslag
3 ;7 j Totalforsvarets paverkansomrade
7/// Kommundelspark, forslag
Golfbana
Tatortsnara naturomrade
Natumreservat, forsiag
Bostadsbebyggelse, befintlig
Bostadsbebyggelse, ny
Bostadsbebyggelse, fardig plan men annu ej utbyggt
;/:Z Prioriterat omvandling-/fortatningsomrade
Utredningsomrade
Verksamhetsomrade, befintligt
- Verksamhetsomrade, nytt 0 1000 2 000 Meter A
E Verksamhetsomrade, fardig plan men annu ej utbyggt b—-—t—t 1 |

Kartutsnitt fran kommunens Gversiktsplan 2010. Utsnittet visar att planomradet ingar i ett prioriterat
omvandling-/fortatningsomrade, nr 9. En rod pil visar planomradets ungefarliga placering.

FOP Landsbygdsplan

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

Bebyggelsestraket pa Adé omnamns sarskilt dar utveckling kommer ge béttre forutsattningar for
samhéllsservice i omradet.

Inom kommunen finns ett stort antal omraden som fran borjan planerats for fritidsboende,
kolonistugor eller liknande. | manga av dessa omraden pagar en omvandling fran fritidsboende till
permanentboende. Nagon atergang till ensartade fritidsbebyggelseomraden &r inte trolig och i manga
fall inte langre majlig. Det finns ocksa omraden pa landsbygden med permanentbostader med ett hogt
bebyggelsetryck, dar fortatning i form av avstyckningar férekommer. Inventeringar som gjorts av
enskilda avloppsanlaggningar i kommunen visar pa ett antal bristfalliga avloppsanlaggningar med
hoga utslapp av naringsamnen och féroreningar. Behov av atgarder finns, antingen for de enskilda
anlaggningarna eller genom gemensamma anléggningar eller kommunalt vatten och avlopp.

En utveckling av Ado skog for att inriktas mer mot permanentboendekaraktar ligger i linje med den
utveckling FOP landsbygd ser som lamplig.

Landsbygdsplanen lyfter &ven upp att Ado-stréket ska behlla sin funktion som grén koppling.
Allmanhetens tillganglighet till Mé&larens strander ska forbattras och sékerstéllas samtidigt som gréna
kopplingar bibehalls och sakras for Gorvalnkilens varden och funktioner.

Omréadet utgér en del av en grénkoppling som loper i nord-sydlig riktning langs hela Adostraket.

Omrédet &r i enlighet med kommunens Landsbygdsplan FOP fran ar 2016 dar planomradet utpekas
som ett utvecklingsomrade.
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Riktlinjer for bostadsférsorjning

Kommunens Riktlinjer for bostadsforsorjning i Upplands-Bro kommun antogs av kommunfullméktige
den 13 september 2017. Upplands-Bro kommun ingdr i Stockholms lan och dess bostadsmarknad. Det
finns en rddande bostadsbrist i Upplands-Bro och det finns brist pa bostader i samtliga storlekar. Det
rader ocksa brist pa smahus och smahustomter. En stor del av de fritidshus som saljs blir
permanentbostéader.

Gronplan

Kommunfullmaktige fattade beslut om Grénplanen den 18 december 2008. Enligt gronplanen hade
herrgardarna ofta tradgérdsplanteringar, vilket Ado-Lagno ar ett exempel p& och som ligger utanfor
planomradet. Tidigare gick den betydelsefulla landsvagen mellan huvudstaden och Bergslagen genom
Upplands-Bro.

Soéder om planomradet ligger landskapsskyddsomradet Ado-Lagnd naturreservat. Naturreservatet ar ett
riksintresse for sitt adellovsskogsomrade ur ett naturvardsperspektiv och ar framst kant for sina
mistlar. | reservatet forekommer det sallsynta insekts- och fagelarter. Det fanns betydande &ngs- och
hagmarksomraden av klass 111 spridda dver Adé-Lagnd frén en kartlaggning &r 1993.

Planforslaget ligger i linje med kommunens Gronplan fran 2008.

Vattenplan

Pa vastra sidan om planomradet ligger vattenférekomsten Malaren-Prastfjarden som rinner till
Malaren-Rodstensfjarden. Pa dstra sidan om planomradet ligger vattenforekomsten Malaren-Gorvaln
som rinner till Malaren-Fiskarfjarden.

Malarfjarderna Prastfjarden och Gérvaln har foreslagits som preliminéra vattenférekomster i
kommunens vattenplan av Lansstyrelsen. Bada anses ha en god ekologisk status men uppnar inte god
kemisk status. | Préstfjarden forekommer det sarskilt vardefulla arter och naturtyper klassificerade
som nationellt naturvarde. Det beror framst pa att Prastfjarden ar hemvist for den starkt hotade och
sallsynta arten undervattensvaxten smavalting.

Vattenomradena pa bade Gstra och véstra sidan av planomradet ar utpekade som ESKO (ekologiskt
kansliga omraden).

Trafik- och tillganglighetsprogram
Inga trafiksakerhets- och tillganglighetshojande atgarder kommer att géras kopplade till denna
planlaggning enligt Trafik- och tillganglighetsprogrammet 2024.
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Gang- och cykelplan
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Oversikt, befintliga gang- och cykelvagar
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20  GANG- OCH CYKELDLAN MED ATGAROSFORSLA

Oversikt, befintliga gang- och cykelvagar

Det finns i dagslaget inga gang- och cykelbanor inom Ado skog. Detaljplanen innebér inga nya
atgarder for gang- och cykeltrafik, men det finns utrymme i plankartan for en framtida utbyggnad av
gang- och cykelvag langs Adévagen. Ado skog ar utpekat som ett utvecklingsomrade, och i takt med
att fler bosatter sig permanent i omradet forbattras forutsattningarna for satsningar pa gang- och
cykeltrafik. Kommunen arbetar langsiktigt med att forbattra framkomligheten for gaende och

cyklister, i enlighet med Gang- och cykelplanen (2021) och éversiktsplanen.
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Karta fran kommunens gang- och cykelplan (2012). Bilden visar ett strdk med gang och cykelvag mot Smido.
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Detaljplaneprogram

Ett planprogram for Adodhalvon har tagits fram for att utreda mdjligheterna till komplettering i
befintliga bebyggelsestrukturer samt eventuellt tilldgg av ny bebyggelse. Programmet godkéandes av
kommunstyrelsen den 18 april 2012.

Bakgrunden till programmet ar att befintliga fritidshusomraden gors om till permanentboende i stor
utstrackning. Detta leder till 6nskemal om expansionsmojligheter for fastighetsagare och ett utokat
behov av forbindelser samt vatten- och avloppslésningar. Omradet som planprogrammet beror,
innehaller stora naturvéarden och delar av omradet kan upplevas som svartillgangliga. | samband med
att Bro tatort véxer blir trycket strre pd grénytor och rekreationsmiljoer pa Adéhalvén.

| planprogrammet star det beskrivet att bebyggelsen inom omradet kan utvecklas i linje med omradets
landskapskaraktar. Tanken ar att skapa ett mote mellan stad och landskap samt med hallbarhet i fokus.
Planprogrammet ska ge vagledning vid placering och utformning av ny bebyggelse, vilket inkluderar
bade enskilda byggnader, infrastruktur och liknande. Likasa ska planprogrammet fungera som
riktlinjer for hur landskaps- och naturvarden bevaras, hur mark och vegetation kan utvecklas och
stérkas.

Programmet anger foljande inriktningar for planlaggning i Ado skog:

. En struktur med stora langsmala fastigheter behalls narmast stranderna.

. Minsta tomtstorlek for nya fastigheter foreslas vara 2000 m2. Avstyckningar ska provas
med hansyn till tomtstorlek, terrangforhallanden, landskapsvarden, vaganslutning samt
mojlig byggbar yta.

. En bred zon narmast stranderna halls byggnadsfri, i likhet med gallande plan, for att bevara
naturmarkskaraktaren. Mindre komplementbyggnader som bastu och bathus bor prévas
restriktivt i kommande planlaggning.

. Kommande planlaggning bor reglera ett bebyggelsefritt avstand pa minst 15 meter pa varije
sida om Addvigen for att bibehalla den grona skogskaraktiren med “hus i skog” lings
vagen.

. | kommande detaljplan bor bestammelse om bevarad naturmarkskaraktér langs gator och

strander inforas.

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

. Sprangning, schaktning och fyllning bor undvikas.

. Vardefull natur, berghéllar och karaktarstrad och &dellév sparas pa tomtmark och bor
regleras i kommande planlaggning.

. Byggnader och uteplatser anpassas till befintlig terrang.

. Parkering ska I6sas inom respektive fastighet och tillfart ska anordnas med hénsyn till
topografi och vegetation.

. Végar inom omradet foreslas vara kommunala. Park- och naturomraden ska planlaggas som
allman plats.

Forslaget till andring av detaljplan for Ado skog utgar fran detaljplaneprogrammet, men skiljer sig
gallande storlek pa fastigheter och omfattning av byggratt.

Detaljplaner och férordnanden
For planomradet finns gallande detaljplan:
e Byggnadsplan for del av Ado, Upplands-Bro kommun, Stockholm lén, antagen av
kommunfullmaktige 1981, faststalld av regeringen 1983. | detaljplanen ar planomradet utpekat
som bostader i form av friliggande hus med ett bestamt vaningsantal. | gallande plan (nr 7808)
finns det aven anvandningsbestammelser om transformator och vattenomrade med bryggor
samt allméan plats i form av park. Planens genomforandetid har gatt ut.
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Planforslaget ar en dndring av géllande detaljplan, vilket innebdr att gallande byggnadsplan kommer
att fortsétta galla, med beslutade andringar efter att planférslaget for andring av detaljplan for del av
Adod (Ado skog) har vunnit laga kraft.

Forutsattningar och planférslag

Natur

Mark och vegetation

Nulage

Omradet ingdr i gronkilen Gorvalnkilen, en av Stockholms méanga gronkilar. Vilda djur anvander
planomrédet for att rora sig norrut eller séderut pa Adéhalvon. Omradet bestar av stora skogstomter
med forhallandevis lite bebyggelse

Forslag

Planens utformning syftar till att bevara omradets karaktar med stora tomter och lummig vegetation.
Genom att behalla en 1ag exploateringsgrad starks majligheten att bevara naturvéarden och den
befintliga grénstrukturen. For att begransa paverkan pa marken och minska risken for 6kad
dagvattenavrinning foreslas en bestaimmelse om att hdgst 15 % av fastighetsarealen far hardgoras.
Inom delar av planomradet infors dven krav pa att marknivan vid ny bebyggelse ska ligga dver +19,4
meter for att minska risken for Oversvamning vid extrema véderhandelser.

Landskaps- och stadsbild

Nulage

Landskapsrummet i Add skog &r ett skogsomrade préaglat av den varierande terrangen i omréadet. Mot
Malaren sluttar det kraftigt nedat med hojdpartier mot vattnet. Vissa delar mot Adovégen frontas av
skog och négra delar av bebyggelse. Landskapet upplevs framst fran Adévagen som leder genom
omradet. Vagformen ar smal och smaskalig, resan slingrande och kuperad, vilket ger en dramatik med
kurvor och kron, dar vagen syns forsvinna och aterkomma langre fram. Fran véagen finns ett fatal vyer
mot enskilda byggnader eller bebyggelsegrupper, karaktaristiskt &r annars att bebyggelsen inte syns
utat i landskapet och att det ar ont om landmarken.

Oppet
landskapsrum

Brynkant
Sluten skog

(8. 9. : ‘( Héjdparti/
(\ A AR } klippor mot
- ) e, vatten

Karta dver rumslighet i landskapet, ur detaljplaneprogrammet. | Adé skog &r rumsligheten i huvudsak sluten skog i mitten av
omradet. Vid stranderna &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. | Ado skog &r det varierat mellan vegetationsfront
bebyggelsefront mot Addvagen. Négra siktlinjer finns inte pga vegetation och terrangférhallanden.
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Illustration: strandkaraktcirer Bebyggelsefront

Karta 6ver strandkaraktarer, ur detaljplaneprogrammet. | pa véstra sidan 4r karaktaren pa vastsidan hojdparti/klippor mot
vattnet dar hallmarksskog pé branta klippor méter vattnet. P4 dstsidan ar det skog nara vatten.
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Sektion i Ado skog, ur detaljplaneprogrammet. P4 vastra sidan sluttar strandlinjen kraftigt. P& dstra sidan &r lutningen négot
mer flack.

Forslag

Planen syftar till att fortsatt bevara omradets karaktar av "hus i skog", trots att inga sarskilda
bestammelser om bevarande av trad eller vegetation ingar. Manga fastigheter har redan forandrat sin
vegetation, och med okade byggratter forvantas ytterligare fordndringar av gronskan ske. Landskapets
topografi ligger fast, med undantag for en lagre belagen fastighet i mitten av omradet, och terrangens
naturliga form bidrar fortsatt till omradets kuperade karaktar.

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

Rekreation och friluftsliv

Nulage

Det finns majlighet till rekreation bade norr, séder och delvis inom planomradet. Badplatsen vid
Bjorknas, naturomréden pa Adéhalvon samt det parkomréde som finns inom planomrédet. Soderut pé
Adshalvon finns dven naturreservatet Ado-Lagno.

Fornlamningar

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

Geologi/Geotekniska forhallanden

Nulage

Enligt SGUs jordartskarta bestar stérre delen av omradet av urberg eller urberg med tunt eller
osammanhangande ytlager av moran. | den sydostra delen av planomradet finns det ett mindre omrade
med postglacial sand. Mitt i planomradet finns det ett omrade med morén.

En geoteknisk utredning gjordes dver omradet den 31 januari 2024 och reviderades den 18 maj samma
ar. Utredningen gjorde bedomningen 6ver omradets risk for ras, skred, erosion, slamstrémning samt
beskrev de geotekniska forutsattningarna i omradet. Planomradet har en kuperad topografi med
brantare delar mot kusten och plattare omraden dar emellan. Omradet &r till storsta delen tackt av ett
tunt/ osammanhéngande lager av moran. | planomradets centrala del aterfinns ett omrade med sandig
moran och i omradets sodra del finns postglaciar sand. De brantare delarna av omradet bestar av berg i
dagen och det finns darfor ingen risk for skred i omradet. Utifran att jorden till storsta del bestar av
moran eller berg i dagen ar risken for stora erosionsskador lag. Pa grund av det tunna jordtacket
bedéms omradet ha en lag infiltrationskapacitet.
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Slutsatsen av den geotekniska utredningen ar att det inte foreligger nagra geotekniska risker med
planéndringen.

S 4 -
Kartutsnitt frin SGU:s kartunderlag. Kartan visar att planomradet bestar av urberg (rod farg), urberg med inslag av morén
(r6d med ljusbla prickar), postglacial sand (orange farg med vita prickar) samt moran(ljusbla med vita prickar).

Bebyggelseomraden

Bebyggelse

Nulage

Planomradet bestar till stora delar av storre villatomter. P4 den dstra sidan av Adévagen ar
fastigheterna langsmala med gréns mot Adovagen och vattenomrédet. 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 naturkaraktaren och husen &r placerade langt inne pa
tomterna. Omradena narmast stranden samt delarna narmast Adévégen ar i huvudsak obebyggda.
Bebyggelsen ar varierad med bade sommarstugor samt villor med aretruntstandard. Ett fatal
fastigheter ar obebyggda. Omradet upplevs darfor idag som ett skogsomrade som delar av
bebyggelsen.

Forslag

Planen majliggor att befintlig bebyggelse kan fa en standard som ar normal for helarsbosstéader.
Byggratten medger 160 m? byggnadsarea for huvudbyggnad. Komplementbyggnader foreslas fa en
sammanlagd byggnadsarea om max 60 m?. Vind far inredas. Bebyggelsen i detaljplaneomradet far
uppforas som fristaende villor pa stora tomter for att bevara omradets lummiga grona karaktér.
Byggnaderna ska anpassas till tomtens terrang for att sa langt som majligt behalla gronska och
undvika storre ingrepp i marken.

Detaljplanen medger avstyckning av storre fastigheter. Minsta fastighetsstorlek ar 2500 m?. De
fastigheter som redan ar mindre &n detta, eller i gallande plan tillats bli mindre genom bestimmelser
om mindre fastighetsstorlek.

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

Tillganglighet
Nulage
Omradet ar kraftigt kuperat vilket forsvarar tillganglighet pa fastigheterna.
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Forslag

Ny bebyggelse behover anpassas efter terrangen for att klara krav pa tillganglighet. Detta kan géras
genom placering av byggnader. Sprangning bor undvikas sa langt som mojligt, men kan behovas for
att klara tillganglighet pa vissa platser. Eftersom manga fastigheter ar kraftigt kuperade vid stranderna
kommer stranddelen av fastigheterna inte vara tillgangliga. For att na en strand som inte ar kuperad ar
Bjorknasbadet norr om planomradet narmast. Bad med tillganglighetsramp finns dock endast vid
Lillsjobadet i Kungséngen.

Trafik och kommunikationer

Gatunat, parkering, utfarter

Nulage

Planomradet har tillfart fran Adévigen som I6per genom omrédet. Kommunen har huvudmannaskapet
for Adovagen idag.

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

Forslag

Utbredningen for anvandningen vag i detaljplanen &r oférandrat. Ytan for vagomradet ar bredare an
dagens vag vilket innebér att det &r maojligt att bredda vagen i framtiden eller bygga ut med gang- och
cykelvag utmed véagen vid behov.

Parkering for bostader ska ske pa den egna fastigheten. Av trafiksakerhetsskal ar det utfartsforbud pa
delar av Addvégen, vilket gor att nya fastigheter kan behdva anvanda en gemensam utfart.

Kollektivtrafik

Nulage

Kollektivtrafiken pa Adéhalvon ar glest trafikerad med endast 6 avgéngar/dygn med buss i vardera
riktningen.

Forslag

Om fler bosétter sig permanent inom planomradet ger det ett stérre underlag for kollektivtrafiken. For
att boende ska vara villiga att aka buss istallet for bil behdver turtatheten okas.

Storningar och risker

Buller och vibrationer

Trafikbuller genereras fran Adévégen och trafikbullernivierna anses vara méattliga. Adévagen har en
mycket &g trafikmangd, 212 fordon/dygn ADT enligt Trafikverkets databas. Vid en full utbyggnad av
foreslagen detaljplan for Stora Lugnet m.fl. samt denna detaljplanedndring samt att alla fastigheter
bebos permanent bedéms antalet trafikrorelser 6ka till knappt 550 trafikrorelser/dygn.

Hastigheten ar 50 km sommartid respektive 70 km/h vintertid. Uppskattning av vagbuller har gjorts
med hjélp av SKR och Boverkets skrift ’Hur mycket bullrar vagtrafiken?”. Antalet trafikrorelser i
bade i nulaget och efter full utbyggnad underskrider de antal trafikrorelser som finns i tabellerna.
Marken utmed Adovagen &r belagd med byggforbud (prickmark). Bredden pé& prickmarken varierar
inom planomradet. De fastigheter som har minst prickmark far bygga drygt 20 meter fran vagmitt.
Sommartid bedéms nivaerna ligga under 53 dB(A) 20 meter fran vagmitt. De l4gsta antalet
trafikrorelser i for 70 km/h 1 "Hur mycket bullrar vagtrafiken?” dr 700 fordon/dygn, vilket ger 56
dB(A) 20 meter fran vagmitt. Detta ar betydligt fler trafikrorelser &n de planomradet har. Kommunen
bedomer darfor den uppskattningen som betydligt mindre. Nagon bullermétning har inte gjorts och
bedoms inte som nodvandigt da bullernivaerna bedémts ligga under 55 dB(A) ekvivalenta nivaer.

Radon
Radonforekomst &r inte kdnd. Byggnader ska, om radonhalten kréver, uppféras radonsékra och
eventuella atgarder med anledning av radon ska hanteras i bygglovskedet.
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Oversvamning

Nulage

Enligt lagpunktskarteringen finns en plats i omradet dér vatten riskerar att bli staende vid skyfall. Det
kan dock forvantas vara relativt goda forutsattningar for infiltration pa platsen. Fastigheten som
paverkas mest av denna risk ar idag obebyggd vilket gor att det i dagslaget inte finns risk for
materiella skador. Om fastigheten skulle styckas upp och/eller bebyggas maste atgarder goras for att
minimera risken for skador vid 6versvdmningar. Exempel pa 16sningar presenteras i “Teknisk
forsorjning - Dagvatten”. Oversvamningsrisken fran Malaren bedéms som liten eftersom platsen ar
kraftigt kuperad och omradet vid stranden ar belagt med byggforbud

= L

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

Ytavrinning och lagpunktskartering i Ado skog. Vatten samlas pé en lagpunkt i mitten av planomrédet.

Forslag

I detaljplanen faststalls markhojder for att sakerstélla att ny bebyggelse inom befintliga lagpunkter inte
riskerar 6versvamning vid skyfall. Vid byggnation ska marken hojas for att uppna korrekt
hojdsattning, sa att staende vatten undviks.

For att dagvattenldsningen ska fungera kravs att ett dike anlaggs, alternativt flyttas ndrmare
vagomradet. Den befintliga trumman i anslutning till fastigheten maste bytas ut till en storre
dimension for att klara av hogre fléden. Detta galler i fastigheten Ado 1:43.

Vid exploatering av den berérda fastigheten ska dagvattnet fordréjas inom fastigheten motsvarande en
volym av minst 104 m3 for att inte paverka befintliga dagvattenfloden i diket negativt.

Farligt gods
Adbvagen ar inte transportled for farligt gods.

Teknisk forsorjning
Dagvatten
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Planomradet saknar kommunala dagvattenledningar, och dagvattenhanteringen ska darfor ske lokalt
inom respektive fastighet. | forsta hand ska dagvattnet infiltreras i marken och i andra hand fordrojas.
Oppna dagvattenlsningar sdsom svackdiken, regnbaddar (raingardens), stenkistor och liknande ska
anvandas fore slutna system. Omradet har Iag trafik och inga industrier, vilket gor att dagvattnet
bedoms ha begréansad fororeningsgrad. Mojliga kallor till fororening ar framst fran byggnadsmaterial,
takytor och vagavrinning fran Adévégen.

Genom andringen av detaljplanen tillats en storre byggratt och darmed en 6kning av hardgjorda ytor.
Enligt planbestammelser far maximalt 15 % av varje fastighets areal hardgoras, oavsett storlek.
Bestammelsen har inforts for att sdkerstélla att infiltration fortsatt kan ske inom fastigheterna och att
belastningen pa det omgivande dagvattensystemet inte 6kar pa ett oacceptabelt satt.

Ett sarskilt omrade i mitten av planomradet har utretts narmare med avseende pa dagvattenhantering
(dagvattenutredning 2024-12-18). Fastigheten Ad6 1:43 omfattar en naturlig lagpunkt dit avrinning
frin omgivande mark sker. For att inte dverbelasta diket langs Adévagen, vilket delvis ligger inom
fastigheten, krdvs att dagvattenfloden fordrojs inom fastigheten. En fordréjning av minst 90 I/s ska
ske, exempelvis genom ett kassetmagasin om 104 m3. For att mojliggora en fungerande ytavrinning
inom fastigheten ska marken anpassas till angransande gatas lutning, som stracker sig fran ca +19,47 i
norr till +17,63 i soder. Marknivan inom fastigheten far darmed inte understiga dessa nivaer vid
respektive del. Lagpunkt vid ca +18,80 inom fastigheten ska hojas sa att dagvatten leds mot gata i
stéllet for att samlas inom fastigheten. Detta mojliggér dven nyanlaggning av vagdike utmed
tomtgrénsen. Diket kan &ven behéva justeras eller flyttas for att sakerstélla fungerande avrinning vid
framtida exploatering. Trumman under Adé Skogsvég bedéms vara underdimensionerad for att
hantera 6kade floden vid skyfall eller 100-arsregn. Den bor darfor ersattas med en stérre trumma som
klarar framtida belastning. Atgarden ar en forutsattning for att dikesstrackningen séder om vagen ska
fungera och att uppstroms fastigheter inte paverkas negativt. Det befintliga diket soder om trumman
bor ses dver i fraga om kapacitet och lutning. Eventuell omdimensionering, rensning eller
komplettering bor genomforas for att sakerstalla flode bort fran omradet vid stora regn.

Inom ett omrade avsatt som allmén plats — gata — finns ett befintligt dike som idag avvattnar
angransande fastigheter. For att sakerstalla fortsatt funktion har egenskapsbestammelsen GAT.1
anvants. Marken far inte bebyggas eller hardgoras, sa att diket kan behallas eller omformas vid behov
enligt dagvattenutredningen. Vid framtida vagprojekt ska diket bevaras eller erséattas med likvardig
funktion.

Med den har andringen av detaljplanen tillats en storre del av omradet hardgdoras vilket paverkar
dagvattenhanteringen. Enligt dagvattenutredning daterad (2024-02-19) berdknas dagvattnet 6ka med
Over 38% om alla fastigheter bebyggs efter de nya planbestdmmelserna. Det ar darfor av storsta vikt
att dagvattenhanteringen sker pa ett korrekt satt. De losningar som har foreslagits i den utredningen ar
aven beraknade utefter 20-arsregn. Vid varre skyfall klarar inte dessa I6sningar hantera méangden
dagvatten och det ar darfor viktigt att byggnader inte placeras i lagpunkter och att avrinningen sker
bort fran byggnaderna for att minimera risken av skador vid skyfall.

Innan dagvattenldsningar som diken, magasin eller infiltrationsytor anldggs bor geoteknisk
understkning genomfoéras. Den ska klarlagga jordartens genomslapplighet och faststélla
grundvattenniva. Detta for att undvika risk for bortledning av grundvatten eller for Iangsam avrinning
vid infiltration.

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

Varme

Varmeforsarjningen loses inom planomradet genom egen uppvarmning. Energiférbrukning for varme
och ventilation ska folja géllande foreskrifter enligt Boverkets byggregler (BBR).
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El, tele, bredband

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

Avfall

Utrymme for avfallshantering och kallsortering for anlaggningen ska finnas. Avfallsutrymmet ska
dimensioneras sa att sa kallad fastighetsnara kallsortering kan ske, av det avfall som uppkommer inom
planomradet. Sophantering ska l6sas inom fastigheten. Upplands-Bro kommun har infort ett system
for insamling av matavfall samt fyrfack. Detta innebér att tva fyrfacks behallare for avfall anvands for
varje villafastighet.

Konsekvenser av planens genomférande

Forslaget ar en detaljplanedndring. De konsekvenser av planens genomférande som beskrivs ar for
sjalva andringen, dvs de nya eller andrade bestammelser som foreslas.

Miljokonsekvenser

Planens genomfdrande innebar att ett storre antal byggnader tillats uppféras med en storre
byggnadsarea. Fler avstyckningar tillats dn tidigare. Planbestammelserna om minsta tomtstorlek
majliggor cirka 30 avstyckningar. Konsekvenserna av detta &r att en storre andel mark kommer att
hardgoras, vilket minskar mangden dagvatten som infiltreras. Mer ytvatten kommer att transporteras
pa de lagre delarna av planomradet, som ligger utmed stranderna.

Om omradet byggs ut fullt innebér det en storre andel permanentboende i omradet samt fler bostader.
Detta medfor att okat antal bilrérelser per dygn, vilket leder till en dubblering av trafiken. Adévégen &r
forhallandevis lagtrafikerad, aven efter en full utbyggnad. Bullernivaerna fran vagen bedéms aven
efter utbyggnad vara under de varden som kravs for bostader.

Naturvardena 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.

Ekonomiska konsekvenser

For fastighetsdgarna innebar detaljplanen en kostnad endast om bygglov soks. | det fall tas en
planavgift ut utéver bygglovsavgiften. De fastighetsdgare som har stora fastigheter ges en mojlighet att
stycka av dessa, vilket innebar ett ekonomiskt varde. Huvudmannaskapet p& Ado skogsvag ar fortsatt
enskilt, vilket gor att kostnader for drift och underhall aligger fastighetsagarna i omradet.

Kommunen har kostnader for att ta fram detaljplan fér Ad6. Genom att ta ut planavgift vid bygglov
finansieras detaljplanen i efterhand.

Sociala konsekvenser

Utbyggnad av Adé ger troligtvis en storre andel permanentboende i Add skog. Detta kan gora att fler
manniskor befinner sig i omradet under storre del av aret. Planen bedéms ha liten inverkan pa sociala
vardena. En storre byggratt anses inte forandra omradets karaktér, da omradet idag upplevs som
ianspraktaget. Den fastighet som idag utgors av parkmark kommer fortsatt att vara till for allménheten
sa att atkomst till naturomraden och vattensakras.

Ett okat antal permanentboende kan leda till fler trafikrorelser men detta beddms inte paverka social
varden i nagon storre omfattning, idag anvander manga redan planomradet for permanentboende.
Anvandningen av gemensamma platser sdsom parkomradet bedoms 6ka om planférslaget byggs ut.

Barnkonsekvenser

Planen beddms ge bra forutsattningar barn att vistas och bo inom planomradet. Omradet har stora
tomter med plats for lek. De stora tomterna gor ocksa att det finns méjlighet att delar av fastigheterna
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blir naturtomter vilket framjar barns lek och utforskning. For barn och ungdomar kan det bli
begransande att det saknas gang- och cykelvég da det kan kannas otryggt att promenera utmed
Adbvagen. Det finns dock utrymme inom vagomradet att forbattra trafiksékerheten.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Den ursprungliga detaljplanen ar en byggnadsplan vilket innebdr att det ar enskilt huvudmannaskap
for allmanna platser. Kommunen har sedan 2021 tagit dver vaghéllarskapet for Adévéagen. P& grund av
detta &ndras huvudmannaskapet fér Adovagen till kommunalt huvudmannaskap i samband med
planandringen. Vaganlaggningen betraktas som genomford. En eventuell utbyggnad av gang- och
cykelbana ryms inom allman plats fér huvudgata.

Genomfoérandetiden forlangs inte for de bestdimmelser som inte éndras.

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

Kommunen kommer efter granskningsprocessen avslutats, uppratta ett exploateringsavtal med
fastighetsagaren for Ado 1:43. Avtalet kommer att reglera forebyggande atgarder for
dagvattenhanteringen som berdr fastigheten. Detta for att mojliggora exploatering inom fastigheten i
ett framtida skede. Atgarder som kan bli aktuella i avtalet & markanpassande atgérder, omlaggning av
diken, fordrojning av dagvatten samt nya draneringstrummor.

Fastighetsrattsliga fragor

Agoférhallanden
Samtliga fastigheter inom planomradet ar privatagda.

Fastighetsbildning

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetshildning med stdd av planbestdammelserna
provas. Kommunen har inte funnit det ndédvandigt att i detaljreglera laget och dragningen av nya
fastighetsgranser vid avstyckning annat an vad som redovisas i detaljplanen genom egenskaps- och
anvandningsgranser. Det innebar att ytterligare atgéarder an enbart avstyckningar kan bli nodvandiga
for att pa ett rationellt sétt skapa nya bostadsfastigheter i omradet, t.ex. bildande av utfartsservitut eller
gemensamhetsanlaggningar pa kvartersmark. Provningen av fragor om fastighetsbildning, fragor om
bildande av gemensamhetsanlédggningar, ledningsratter och andra officialréttigheter som kan vara
behovliga for detaljplanens genomfdérande gors genom lantmateriférrattning hos det statliga
Lantmateriet efter ansokan. For forrattningen betalar skanden forrattningskostnader efter
Lantmateriets beslut. | fall dar forrattningen beror flera fastigheter och ingen dverenskommelse om
forrattningskostnaderna traffats kan dessa andra fastigheters agare an sokanden aléggas att betala efter
vad som &r skaligt. | forrattningar dar ersattningsfragor mellan sakégare aktualiseras och dar parterna
inte dr Gverens om ersattningsbeloppet dger Lantméteriet normalt ratt att besluta om ersattning vilket
da blir bindande.

Upplysning: Granskvaliteten i omradet &r i vissa fall dalig. Det har betyder att gransers lage i
verkligheten kan skilja mot vad som anges i kartor till sddan grad att det inte gar att rattsligt entydigt
avgora var gransen ar belagen utan vidare utredning och beslut, sa kallad fastighetsbestamning.
Kommunen har sakerstallt tillracklig granskvalitet i sddana granser som kan omfattas av
inlosensbestammelser mellan allménna platser och fastighet i privat ago. Syftet har varit att faststalla
konsekvenser for den enskilde vid eventuell inlésen av mark fér bildande av allman plats.

Fastighetsbestamningar kan bli nédvandiga som delmoment vid fastighetsbildningar for t.ex.
nybildning av bostadsfastighet. Lantméaterimyndigheten kan vid fastighetsbildning finna att
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fastighetsbestamning &r nodvandig och &ger da ratt att initiera detta inom forrattningen. Det &r
fastighetens agare eller den som annars svarar for forrattningskostnaderna som ocksa far svara for
kostnad for fastighetsbestdmning. Resultatet av en fastighetsbestdmning kan innebara att en fastighet
Okar, eller minskar i storlek och &ndrar Iage mot vad som tidigare angivits i kartor och
fastighetsregister. Det kan ocksa innebéra att sadan fastighetsbildning som kan forefalla vara
genomforbar utifran plankartans bestammelser och uppgifter i fastighetsregistret inte ar mojlig utan
ytterligare atgarder.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

De fastigheter som &r dver 5000 (landareal) kvadratmeter far mgjlighet att bilda nya fastigheter. Nya
fastigheter kan aven bildas genom att fastighetségare samarbetar med varandra. Samtliga fastigheter
far storre byggratt. Anvandningsbestammelser har inte dndrats.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar/undersdkningar

Den som avser uppfora byggnad inom planomradet svarar for att nodvandigt underlag uppréttas. En
utredning har gjorts betraffande ytvattnets avrinningsvagar. Denna utredning visar att det dagvatten
som uppstar i omradet i manga fall rinner 6ver privat kvartersmark. Det ar darfor nodvandigt att i
bygglov redovisa hur hansyn till dagvatten gors.

Ekonomiska fragor

Driftkostnader

Planens genomfdrande innebdr inga 6kade driftskostnader. Upplands-Bro kommun har dvertagit
véghallarskapet for Adévigen vilket innebéar 6kade driftskostnader, men denna &tgard &r fristiende
fran detaljplanens antagande.

Delar av Adovagen ar bomberad (valvd) och avvattnas i dagslaget mot fastighetsmark. Detta &r inte
Onskvart och bor ses Over i det fortsatta arbetet. VVagsektionen kan behdva justeras eller kompletteras
med kantsten, dike eller vagranna sa att dagvatten hanteras inom allméan platsmark.

Bygglov, bygganmalan
Bygg- och marklov soks hos Bygg- och miljonamnden i Upplands-Bro kommun. Bygglovavgift och
planavgift tas ut vid ansékan om bygglov.

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

Lantmateriforrattning
Ansokan om lantméteriforréattning gors hos statliga lantmaterimyndigheten. Den som ansdker bekostar
forréattningen efter den taxa som Lantméterimyndigheten tillampar.

Administrativa fragor

Genomférandetid
Genomforandetid for de bestaimmelser som genom planéandringen andras &r 10 ar fran den dag
plandndringen vinner laga kraft.

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