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Handlingar

Planhandlingar

Plankarta med bestimmelser i skala 1:000 (2019-11-21)

Denna planbeskrivning (inkluderar Gestaltningsprinciper) (2019-11-21)
Fastighetsforteckning

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) (2019-09-19)

Ovriga handlingar

Behovsbedomning (2018-12-20)

Trafikbullerutredning, MiljéInvest (2019-09-19)

Dagvattenutredning, Arctan AB (2019-06-26)

Trafikutredning, Structor (2019-09-12)

Riskanalys, Brandskyddslaget (2019-05-24)

Vibrationer (PM), Struktor Akustik (2019-09-17)

Miljéteknisk markundersokning, Atrax Energi & Miljo AB (2017-12-21)
Miljéinventering, Orbicon (2017-12-19)

Geoteknik, GeoMind (2017-12-21)
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Planens syfte, bakgrund och huvuddrag
Bakgrund

Bro préglas av en blandad bebyggelse med framst villor och radhus men med ett antal flerbostadshus
och viss verksamhet sdsom restauranger och frisersalong. Bebyggelsen har vuxit fram som ett
stationssamhille i samband med att stationen forlades hit pa 1870-talet. Jirnvagen gar invid
planomradet - pendeltagsstationen Bro dr ndgon minut bort till fots.

Planomrédet ligger i gamla delen av Bro utmed Héarnevi skolvag. Pa andra sidan viagen ligger
Hérneviskolan. Den bestér av éldre byggnader fran sekelskiftet runt &r 1900 samt tidstypiska
byggnader fran 1950- och 1960-talen. Sydost om planomradet byggs ett flerbostadshus i tre vaningar
med indragen vindsvaning. Omgivningarna r annars praglade av en smaskalig bebyggelse.

Inom planomradet &r fastigheterna Hérnevi 1:34 och Harnevi 1:36 bebyggda med fristdende villor, en
till tvé vaningar. Planteringsverksamheten pé fastigheten Héarnevi 1:35 &r sedan tidigare nedlagd och
har i dagsldget ingen funktion. Angransande fastighet ndrmast jarnvagssparet anvands som
uppstéllningsplats for diverse upplag.

Under véren 2017 inledde fastighetsdgaren Noccon Fastighetsutveckling AB en dialog med
kommunen om mdjlig utveckling av fastigheterna Harnevi 1:34, 1:35 och 1:36. Bolaget ansdkte om
planbesked den 22 juni 2017 och den 6 december 2017 ldmnade kommunstyrelsen planbesked om att
ta fram ny detaljplan for Téppan (Hérnevi 1:34 m.fl.). Mot bakgrund av tidigare inlamnad ansdkan om
planbesked och det senare beslutade planuppdraget ldamnade bolaget d4ven in en intresseanmaélan for
markanvisning. Den 30 maj 2018 beslutade kommunstyrelsen darfor 4ven om ett markanvisningsavtal
for del av Harnevi 1:71 i enlighet med bolagets ans6kan. Markanvisningen géller i tva &r och
innehaller inga sérskilda villkor.

Tillsammans utgor fastigheterna Héarnevi 1:34, 1:35, 1,36 samt markanvisning ett nytt
exploateringsomrade, vilket krdver en ny detaljplan. Planarbetet har foregitts av idéutredningar vars
syfte var att fa svar pa frdgan hur omradet skulle kunna disponeras for att mojliggéra en ny bebyggelse
och samtidigt ta tillvara omradets forutsittningar. Kommunen har hdga ambitioner vad géller
miljofragor och arkitektonisk utformning. I det tidiga skedet av detaljplan Tappan redovisade
kvalitets- och gestaltningsprogrammet fran Trddgardsstaden kommunens ambitioner och mél i milj6-
och gestaltningsfragor for detaljplanen. Tradgardsstadens gestaltningsprogram far anses utgdra en
viktig inspiration for projektet och en referens att luta sig mot i planarbetet.

For detaljplanens upprittande samarbetar kommunen med Byran for Arkitektur & Konstruktion
Stockholm Hongkong AB. Exploator samt arkitekt menar att bostéderna skall utvecklas speciellt for
unga och studerande som vill ha kostnadseffektivt boende med bra kommunikationer, dldre som
trottnat pé sitt villaboende och vill bo i ldgenhet, barnfamiljer samt ensamstaende fordldrar som har
behov att bo néra skola samtidigt som det &r latt att ta sig till jobbet med lokaltrafik eller egen bil.
Det handlar om fyra flerbostadshus som formar ett kvarter invid Harnevi skolvig/Hérneviskolan och
Oster om Sétrabidcken. Omradet far en slags klassisk kvartersstruktur (inte sluten utan med slapp
mellan byggnaderna) som anpassas till befintligt viagnit och jarnvagen. Bostadshusen bildar en
skyddad innergérd som inrymmer lekplats, métesplatser och cykelforvaring.

Syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggora byggnation av ungefar 100 bostider, parkering och
dagvattenhantering inom planomradet. Darmed omvandlas ett 1dgexploaterat omrade, vars
odlingsverksamhet upphort, till ny bostadsbebyggelse i flerbostadshus i enlighet med kommunens
Oversiktsplan 2010. Exploateringen ska i enlighet med redovisade gestaltningsprinciper uppnd en god
helhetsverkan, visa hdnsyn till omradets kulturmiljovarden och inriktas pa att skapa de bésta
forutsattningarna for en mojlig framtida utveckling och upprustning av omradet kring Harneviskolan
savil som Satrabdcken.
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Planprocessen

Handlaggning
Detaljplanearbetet inleddes 2017 och handldggs enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900).

Handléggning av detaljplanen sker med utdkat forfarande da en MKB upprittas.

Uppdrag Samrad >Granskning>> Antagande>> Laga kraft> Genomférande

14

Det aktuella planskedet dr samrad dé remissinstanser, fastighetsdgare och andra berérda far ta del av
forslaget och komma med synpunkter. Efter samradet upprittas en samradsredogorelse dér yttranden
som framforts under samradet redovisas. Planforslaget kan komma att justeras och kompletteras vid

behov innan ett granskningsforslag uppréttas.

Preliminar tidplan

Samradsbeslut (SBU) Oktober 2019

Samradstid November/december 2019
Beslut om granskning (SBU) Var/sommar 2020
Granskningstid Var/sommar/host 2020
Antagande (KF) Host/vinter 2020/2021
Planuppdrag

Kommunstyrelsen gav 6 december 2017 § 132 , Samhéllsbyggnadschefen i uppdrag att ta fram forslag
till ny detaljplan for Tédppan genom standardforfarande (som sedan har blivit utokat forfarande pa
grund av upprittandet av MKB).
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Forenligt med 3, 4 och 5 kap. Miljobalken

Kommunen beddmer att detaljplanen &r forenlig med Miljobalkens (MB) tredje kapitel avseende
lamplig anvandning av mark och vatten samt femte kapitlet angdende miljokvalitetsnormer. Det
riksintresse som berors enligt fjarde kapitlet dr: Mélaren med dar och strandomraden.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Mark- och vattenomraden ska enligt miljobalken anvédndas for det &ndamaél vilket omrédet dr mest
lampat for med hénsyn till beskaffenhet och lidge samt foreliggande behov. Foretréde ska ges sddan
anvandning som medfor en fran allmin synpunkt god hushallning.

Planforslaget innebér att mark som idag innefattar bostadséindamal och en tidigare verksamhet (odling)
fér en hogre exploatering men behaller sitt anvéindningsomrade for bostéder, samt att centruméndamal
mojliggors i ett centralt 14ge i tdtorten. Fler bostider i kollektivnéra ldge beddms vara en god
hushéllning av mark. Vidare planeras det for en 6ppen dagvattenldsning med dammar, vilket
kommunen bedomer ar behovligt pé platsen.

Miljokvalitetsnormer samt ekologiskt sarskilt kansliga omraden

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

Utomhusluft

Ingen risk bedéms foreligga for att miljokvalitetsnormer for utomhusluft ska 6verskridas i
planomradet, da det ror sig om 6ppen bebyggelse och trafikmédngderna i omgivningen ar mattliga. 1
dagslaget finns inga kéinda omraden i Upplands-Bro kommun dér miljokvalitetsnormer for
utomhusluft 6verskrids. Anledningen &r att sdidana omraden préglas av hoga trafikvolymer i relativt
slutna gaturum (alternativt tunnlar).

Vatten

Intill planomradet rinner Satrabacken och strax vister om omradet rinner biacken under jarnvéagssparen
soderut i kulvert. Planomradet avvattnas via Satrabiacken ut i Milaren-Gorviln, ut i Broviken (som &r
Natura 2000-omréde).

Planomradet ligger inom Ostra Milarens vattenskyddsomrade sekundir skyddszon. For
vattenskyddsomradet har skyddsforeskrifter meddelats. Dag- och drdneringsvatten &r upptagen i
foreskriftens 9 §. Enligt foreskriften far inte dagvatten frén nya eller ombyggda hardgjorda ytor dér
risk for vattenférorening foreligger, exempelvis parkeringsanldggningar, ske direkt till ytvatten utan
foregdende rening.

Sedan december 2009 finns miljokvalitetsnormer for vatten vilka uttrycks i ekologisk status (god eller
hog) eller for konstgjorda eller kraftigt modifierade ytvattenforekomster, ekologisk potential (god eller
maximal), samt kemisk status (god). Satrabédcken &r ej klassad enligt vattendirektivet och det finns
inga miljokvalitetsnormer for vattenforekomsten. For Mélaren-Gorviln géller att den kemiska statusen
utan Overallt 6verskridande &mnen i vattenforekomsten ej dr god i dagsléget och det finns en risk att
den kemiska statusen inte uppnar god till &r 2021. Det beror pa att kvicksilverhalten i biota halterna av
antracen, bly och kadmium i sediment dverskrider grinsvirdena for god kemisk status. Forhojda halter
av PAH:erna benso(a)pyren, benso(b)fluoranten, benso(k)fluoranten och benso(g,h,i)perylen har dven
visats i sedimenten i vattenforekomsten.

Sammantaget dr rening av dagvatten en viktig premiss for detaljplanens genomforande. Utsléapp av
olja och kvicksilver antas 6kar nagot vilket kan atgérdas med oljeavskiljare om risk for oljespill
foreligger vid bilparkeringen. Detta dr da en kompletterande atgérd till dagvattendammarna och annan
fordrdjning och rening som ska ske i enlighet med dagvattenutredningen.
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Buller

Vid detaljplanering ska hansyn tas till géllande miljokvalitetsnorm for buller. Normen uttrycks som att
”det ska efterstrévas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pd ménniskors hilsa”. Normen
foljs nér strdvan ar att undvika skadliga effekter pa manniskors hélsa av omgivningsbuller.

For Téppan géller att det genereras trafikbuller fran jirmvagen. P4 Mélarbanan passerar mer dn 30.000
tdg/ar och den omfattas ddrmed av miljokvalitetsnormerna for omgivningsbuller. De krav pé ljudniva
vid uteplats enligt bullerférordningen (2015:216) dér ekvivalent ljudniva ar 50 dB (A) och maximal
ljudniva ar 70 dB Kklaras inte enligt bullerutredningen. Det innebér att bullerskyddsétgarder behover
vidtas. Se senare avsnitt om buller: Skydd mot stérningar.

Ekologiskt kdnsliga omréden

I Upplands-Bro finns ett antal ekologiskt sérskilt kdnsliga 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 sdrskilt kénsliga fran ekologisk synpunkt s& langt
mdjligt skyddas mot atgérder som kan skada naturmiljon.

Pa cirka tvé kilometers avstdnd sydost fran planomradet ligger ett ekologiskt sdrskilt kinsligt omrade
(ESKO) enligt MB 3 kap., Broviken. Det omfattar sjilva stranden, de strandnéra bottnarna samt
omgivande strandédngar.

Planomradet ligger vil skilt frain ESKO-omraden och detaljplanen har utformats sé att
dagvattenhanteringen inte paverkar vattenmiljon negativt. Daremot ingar det i kommunens fortlopande
miljoarbete att titta pa konkreta atgérder for att forbattra MKN i Mélaren och Broviken. Fragan
kommer att féras upp pa dagordningen i och med pagaende arbete med en ny Fordjupad dversiktsplan
(FOP), dir vattenkvalitet och MKN beskrivs som viktiga fragor i kommunens hallbarhetsarbete.

Behovsbedomning

Upplands-Bro kommuns motiverade stallningstagande i behovsbedomningen &r att genomférandet av
detaljplanen for Téppan inte medfor risk for betydande miljopaverkan. Planen foreslar en fortétning i
kollektivtrafikndra ldge, i en liten skala. Planomréadets lage med nérhet till offentlig och kommersiell
service bedoms dven ligga i linje med god hushallning med mark och vatten. Ortens karaktar kan
paverkas nagot i och med att tidigare enfamiljshus byts ut mot flerfamiljshus men det stationsnéra
laget och omgivningen som dven den innehéller flerfamiljshus pé néra avstdnd gor att pdverkan blir
liten. Den 6kade trafik som planens genomforande medfér kan kridva investeringar i ortens
infrastruktur i direkt nérhet till planomradet men paverkar i stort inte ortens trafiknit.

De étgérder for dagvattenomhéindertagande som planeras kan, tillsammans med den sanering som
kommer kravas, leda till forbattrad rening och férdrdjning av dagvatten som rinner mot Satrabacken,
samt att befintliga féroreningar i marken kan avldgsnas. Detta leder till bedomningen att naturvirden
bittre kan skyddas i och med planens genomforande. Varken miljon, hélsan eller hushéllningen med
mark, vatten och andra resurser paverkas sa att en MKB behdver upprittas. Behovsbedémningen har
genomforts av kommunens sakkunniga tjinstemén utifran tillgdngligt kunskapsunderlag.

Samréd har genomforts med Lénsstyrelsen i Stockholm (yttrandet inkom till kommunen den 8 februari
2019). I detta yttrande framgar att Lansstyrelsen inte delar kommunens bedémning. Man konstaterar
att det enligt behovsbeddmningen kréivs flera utredningar for att klarligga eventuella nédvéandiga
skyddsatgarder for att kunna genomfora planen. Utifrén detta gér Lansstyrelsen bedomningen att det
inte gar att utesluta att planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan enligt kriterierna i bilaga
4 MKB-forordningen. Det bedéms att kommunen kommer att behdva belysa och beakta en rad
miljoaspekter i planldggningen, vilket ldmpligen gors inom ramen for en MKB-process. Utover de
aspekter som kommunen redovisar i behovsbeddmningen anser Lansstyrelsen att miljokvalitetsnormer
for vatten och dagvatten, riksintresse for kommunikationer (Mélarbanan) och risk for ménniskors
hilsa eller miljo behover klarldggas och foljas upp i planldggningen.

Baserat pa Lénsstyrelsens yttrande och det faktum att flera utredningar &r ofullstindiga beslutar
kommunen att en miljobeddmningsprocess ska inledas och en MKB upprittas.

Detaljplan for Tappan, (Harnevi 1:34 m.fl.), nr 1902 Planbeskrivning
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Plandata

Lage och areal
Planomradet &r ca 1 ha stort och ligger i Bro invid Hirevi skolvdg. Det avgransas i nordvést av
villatomter och omrédet kring Sétrabicken, i sydost av en ny bostadsexploatering (Gamla

Brandstationen), i nordost av Harneviskolan och i sydvist av jarnvagssparet.

. | | B
- ..&‘ . ._.1.

Markéagoférhallande

Planomradet omfattar fastigheterna 1:34, 1:35 och 1:36 som &gs av Noccon Fastighetsutveckling AB,
samt en del av kommunens mark, Hérnevi 1:71, som ligger p&4 markanvisning till Noccon. Dértill ingar
en ytterligare del av Harnevi 1:71 som avses upplatas at boendeparkering men ligga kvar i
kommunens dgo (arrende) och en annan del av ndimnda fastighet som blir naturmark.

Gallande planer och tidigare stallningstaganden

Riksintresse

Planomradet ligger intill Milarbanan. Avstandet till Milaren och Natura 2000-omrade &r cirka tre
kilometer.

Vattenskyddsomrade
Avrinning sker ut i Mélaren och Broviken (som dr Natura 2000-omrade)

Detaljplan for Tappan, (Harnevi 1:34 m.fl.), nr 1902 Planbeskrivning
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Regionala planer och program

RUFS

Enligt RUFS ska kommunerna “verka for en koncentrerad, tit och sammanhallen bebyggelse i de
bista kollektivtrafiklagena”. Att lata bygga flerbostadshus inom Téppans planomrade gér i linje med
de riktlinjer som RUFS satt upp for ett hallbarare samhélle dar kollektivtrafik nyttjas.

Kommunala planer och program

Vision 2035

Upplands-Bro vill arbeta med att skapa métesplatser och levande platser, samt utveckla hallbara
boende- och livsmiljoer med nérheten till natur och vatten. Ett mal med detaljplan Téppan ar att
mojliggora ett gronskande kvarter som tack vare narhet till det mesta och i och med anldggandet av
Oppna dagvattendammar bidrar till att géra Bro till en mer hallbar livsmiljo, savél for nya som
befintliga invénare.

Oversiktsplan

Enligt OP 2010 ska bostadsprojekt med tit exploatering i kollektivtrafiknira ligen prioriteras. Vidare
ska tillgéng till parkmark och nérnatur tillgodoses. Da planomrédet ligger tvd minuters promenad fran
pendeltagstationen samt har Sétrabéacken inpa knuten anses projektet ligga vil i linje med OP.

Riktlinjer f6r bostadsférsérining

Niérheten till kollektivtrafik 6ppnar upp for malgrupper som inte &r bilburna i lika hog grad, s& som
unga och éldre.

Grénplan

Inom planarbetet med Téappan pagar en diskussion hur omradet kan utformas pa ett sitt som bidrar till
att tillgdngliggdra Satrabacken. Utgangspunkten &r att det inom kommunen finns en vilja att inventera
och utveckla den, gora den mer tillgéinglig for Bros invénare. Tanken &r att den kan fa mer karaktéren
av nédrnatur och bidra till de rekreativa vérdena i Bro.

Vattenplan

Det ér viktigt att ta hinsyn till recipienten Broviken/Mélaren Gorvéln. Detta gors genom den dppna
dagvattenhanteringen med fordrdjning och rening.

Detaljplaner och férordnanden

For planomradet finns géllande detaljplan:
e Byggnadsplan for Bro Stationssamhille (6803), Upplands-Bro kommun, Stockholm ldn, 1967.
I detaljplanen dr planomradet utpekat som bostéder.

Nir den nya detaljplanen vunnit laga kraft upphor de delar av de dldre detaljplanerna som ingar i
planomrédet att gilla.
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Forutsattningar och planforslag

Natur

Mark och vegetation

Nulage

Planomradet &r i dagsldget avsett for bostidder samt verksamhet. Det har bedrivits odling i vixthus som
star kvar pé platsen. I ovrigt finns det trid av olika &lder och art, grdsmatta, buskar.

Forslag

I forslaget ingar en rymlig, ljus innergard med tydligt gron karaktér. Pa vagen till sjdlva backfaran
planeras dagvattendammar som dven de bidrar till rekreativa kvalitéer inom planomradet. Det planeras
dven for gronytor i form av forgérdsmark.

Landskaps- och stadsbild

Nulage

Planomrade Tappan préglas av nérheten till jirnvigen, men ocksé av nérheten till Satrabackens
lummiga gronska samt byggnader och skolgard tillhorande Harneviskolan som ligger pa andra sidan
vagen. Mellan skolan och Harnevimottagningen finns en dppen plats som anvdnds som véindplats for
bilar och som dven knyter samman Hérnevi skolvig med gang- och cykelvdgar samt andra strak. Det
finns en potential i denna moétesplats som kan komma att utvecklas med lokaler och verksamheter i
takt med att omradet Gamla Bro utvecklas. Darfor anser kommunen att en anvandningsbestimmelse
som avser bostdder och centrumandamal ar lamplig, vilket mojliggér verksamheter 1 bottenplan om det
skulle vara intressant i framtiden.

Som némnts tidigare ingar planomradet i ett ssmmanhang av enplansvillor och annan mindre
bebyggelse som ér sprungna ur det gamla stationssamhallet. En sa kallad villaomvandlingsprocess, det
vill séga att friliggande villor rivs for att ge plats at flerbostadshus, &r i pagdende. Detta kan komma att
paverka landskapet och stadsbilden i hog grad.

Forslag

De fyra flerbostadshusen &r orienterade sé att en generds och gron innergéard skapas, med plats for lek
och personliga moten. Omradet far en kvartersstruktur i klassisk stil som anpassas till befintligt vignat
och jarnvagen samt kompletteras av Satrabacken och omradets kulturvarden. Kvarteret formar sig i
harmoni med de naturforutsdttningarna som finns pa platsen och Séitrabédcken intill.

Den omkringliggande naturen, bicken samt den tidigare tridgérdshandeln pé platsen har inspirerat
planering av projektets landskap, huskropparnas gestaltning, materialval, inredning och omradets
funktioner.

Den klassiska tradgardsstaden har inspirerat till ett kvarter som préglas av luftighet och gronska.
Byggnaderna inom planomrédet utférs enhetliga med putsade fasader i varma kul6rer och sadeltak,
men erhaller unika fasaddetaljer i trd for att sdrskiljas och ges en unik identitet.

Platsen ar relativt plan, s& god tillgénglighet kan uppnas.

(Situationsplan och illustrationer pé foljande sidor)
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Ilustrationsplan, StockholmHongkong (2019-11-21)

Vy 6ver bostadskvarter, parkering och naturmark med dagvattendammar.
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Innergérden och relationer mellan byggnaderna

Rekreation och friluftsliv

Nulage

I nirheten av planomradet finns Sitrabicken, ett omrade som Samhillsbyggnadskontoret har
identifierat som intressant for inventering och utveckling med malet att tillgdngliggora backen for
allménheten (idag utgor snér och sly en naturlig barriér).

Forslag

Om Sitrabicken utvecklas och tillgdngliggdrs med spénger eller dylikt r detta till vinst for hela
Gamla Bro, for redan bosatta sdvil som Téppans nyinflyttade invanare. Planforslaget ska mojliggdra
en dtkomst till Satrabacken och bidra till en utveckling/upprustning av backfaran och dess
omgivningar. Dagvattendammar ska anléggas invid backen vilket forstirker rekreativa varden.

Fornldmningar

Inga arkeologiska kulturvérden eller riksintressen finns registrerade inom planomrédet enligt
Riksantikvariedmbetet, Fornsok. Det finns heller inga statliga byggnadsminnen, utpekade objekt med
kulturvirde eller kyrkliga kulturminnen inom planomradet. Daremot ska hénsyn tas till den omgivande
kulturmiljon.

Geologi/Geotekniska férhéllanden

Nulage

Marken bestar fraimst av gris och grusad yta med flertalet trdd och buskage i1 6stra delen av omradet,
som &r svartillgdnglig. Markytan sluttar nerét fran 6st till vést och utifran sonderingspunkterna varierar
marknivan mellan +11,8 till +15,5. Utifran torrskorpelerans underkant kan grundvattenytan antas ligga
ca 2-3 meter under markytan. I provgrop PG3 sa patraffades vatten ca 1,5 meter under markytan.
Jordlagerfoljden i omradet &r generellt fyllning pa torrskorpelera som dvergar till lera ovanpa
friktionsjord pa berg. Stillvis 6verlagras fyllningen av ett tunt lager, ca 0,1-0,3 m, mulljord.

Forslag

Grundldggning antas variera mellan platta pa mark och palad grundldggning. Inom hela omréadet
varierar forekomsten av lera och behov av grundldggning pa palar kan variera, men det &r att foredra
att anvéinda samma grundldggningsmetod under hela byggnaden for att undvika differensséttningar.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Nuldge

Inom planomradet finns i dag enplansvillor samt vixthus. Langre upp (visterut) pa Harnevi skolvig
ligger fastigheter med villor, tvirs Gver vigen ligger Harneviskolan, sydost om planomradet har
flerbostadshus uppforts i tre vaningar plus indragen vindsvaning.

Forslag

Befintliga enplansvillor ersitts av fyra flerbostadshus som bildar en klassisk kvartersstruktur med en
lummig innergard. Markparkering planeras i anslutning till bostadshusen, mot jarnvdgen. Bostddernas
storlek varierar frén ett rum och kok till fyra rum och kok. En variation av ldgenhetsstorlekar samt
nérhet till Harneviskolan och pendeltagstationen medfor att en bred malgrupp forvéntas.

Kulturmiljé

Enligt kulturmiljoprogrammet &r en luftig bebyggelsespridning med rik véxtlighet dnskvérd. Vidare
behover nya byggnader placeras och utformas sa att de anpassas till de sérskilda viardena som
bebyggelsemiljon har. Material, h6jd och utformning ar viktiga aspekter som paverkar kulturmiljon.

Ny bebyggelse, bostader

Marken bér upplatas 4t flerbostadshus i enlighet med OP2010 och RUFS. Bostidernas hojd regleras sa
att trevaningshus med inredd vind &r mojligt. Entréer ska orienteras ut mot gatan nér det &r mojligt.
Sadeltak &r lampligt pa platsen och en bestimmelse om max/minsta takvinkel &r aktuell. Takkupor
mdjliggdrs, men endast om de ligger i liv med fasad eller innanfor fasadliv. Se Gestaltningsprinciper
for riktlinjer for utformning och arkitektoniska kvalitéer.

Ny bebyggelse, verksamheter

I detta ldge néra skola och pendeltagsstation ar det en god idé att ta hojd for att verksamhet kan ténkas
flytta in 1 framtiden. Centruméndamal medger olika slags verksamheter, dessa fér inhysas i entréplan.

Offentlig service och kommersiell service

Nulage

Planomradet ligger néra skolverksamhet. Inom tre minuters promenad finns nagra restauranger som
ligger invid pendeltigsstationen. Ytterligare fem minuter bort ligger Bro centrum med béde offentlig
och kommersiell service.

Forslag

Sa som beskrivits ovan sa utformas anvandningsbestimmelserna sa att butiker/verksamheter
mojliggdrs i entréplan. Det Gppnar upp for ett framtida scenario med nya motesplatser sa som
ndrbutik, café, restaurang eller annan verksamhet i framtiden.

Tillaggas ska att det inom ramen for projektet Tradgardsstaden pé andra sidan jarnvagen projekteras
for ett narcentrum med butiker och service. Det utesluter dock inte att det mojliggdrs dven inom
omrédet for Téppan - det finns flera exempel pa mindre verksamheter i omradet (frisérsalong m.m.),
inhysta i flerbostadshus.

Gestaltningsprinciper

Ny bebyggelse bor vara av en karaktdr som passar in i det gamla stationssamhdllet och inte placeras
tdtt eller for ndra vigarna. Omrddet bor i framtiden fd en luftig bebyggelsespridning med rik
véixtlighet. (ur Férdjupat kulturmiljdprogram for Upplands-Bro kommun, 1999-2000, Stockholms Léns Museum)

I detaljplanen Tappans syfte podngteras att det finns gestaltningsprinciper som bor foljas for att se till
att omradets kulturmiljovarden respekteras. Stod for att ny bebyggelse ska anpassas till platsens
kulturmiljévérden finns bland annat i de generella kraven i PBL, sa som 2 kap 6 § om god
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helhetsverkan. Att den nya bebyggelsen och miljon ska ha god farg-, form- och materialverkan stdds
av2kap3 §och8kap1 §iPBL.

Kommunen har, tillsammans med exploatdr och arkitekt, kommit fram till att flerbostadshus i tre
vaningar med sadeltak och mdjlighet till vindsvaning &r en lamplig anvdndning och skala, som
relaterar vél till omgivande byggnader. Vidare har man pratat om byggnader med enklare formsprak
som paminner om svensk byggnadstradition.

Har f6ljer de viktigaste principerna for Tappans gestaltning:

- Enhetlighet och god helhetsverkan. Flera byggnader bildar tillsammans ett kvarter.
Byggnaderna haller ihop gestaltningsméssigt och har liknande formsprak, materialitet och
fargskala.

- Vil fungerande relation till omgivningen. Rent arkitektoniskt &r kvarteret Téppan gestaltat
for att passa in, savil i skala som kuldr och material. Stora kontraster, s& som ljus fasad och
mork sockelvaning, skapar ett stokigt intryck pa en plats som visserligen uppvisar en variation
av byggnader med olika fasadkul6r och material men dér det smaskaliga och harmoniska &r
viktigt for Bros karaktér. Jordnéra, varma férger passar bra i omrédet (bade befintliga hus
inom planomradet och den gamla skolbyggnaden &r varma i kuldren). Jordfarger gar ocksa val
ihop med trddetaljer och med kopplingen till Satrabidckens och innergardens gronska.

- Enkelt och bra. Enkelt behdver inte vara simpelt, och behover inte se billigt ut. Det handlar
om att ldgga den dér extra omsorgen om materialmoten och detaljer, vilket gor hela huset och
kvarteret mer attraktivt. Fasader som vetter ut mot gata kan exempelvis uppforas i puts med
vil utformade tridetaljer (vid entrén, fonster...). Trd som stér sig bra over tid och som inte
kraver mycket underhall ar att foredra.

- Rik vixtlighet ger ett gront och skont uttryck. Innergarden planeras bli gron och lummig,
och hér anses trd vara ett lampligt material for att forstiarka kidnslan av att vara nira naturen.
Aven forgardsmark och 6vriga gronytor bidrar till en lummig karaktir.

Referensbilder:

Brf Ferdinand, Scott Rasmusson Kallander Arkitekter Sigfridvagen, Boform, Jordens Arkitekter

Material/byggteknik

Planerat utférande ar tung prefabricerad stomme i betong (halvsandwichkonstruktion) med putsad
fasad som utfors pa plats tillsammans med diverse fasaddetaljer. Aven bjilklag utfors prefabricerade
av HDF (héldéck i betong) med pagjutning, alternativt filigran eller massiva plattor. Tak utgdrs av
fardiga tritakstolar och ytskikt av papp. Tva av byggnaderna utformas med dppna utvindiga
loftgangar i betong som utformas som uterum. Byggnaderna har &ven planerats med spannvidder och
hojder for att mojliggora eventuell byggnation med tréstomme.
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Tillganglighet

Nulage

Inga storre nivaskillnader. Omradet &r dvervixt och ett upplag for diverse prylar, och inte det mest
tillgdngliga ur den synvinkeln.

Forslag

Storre nivaskillnader planeras inte upprattas. Bostddernas entréer ska klara krav pa tillginglighet,
likasa parkering och innergard.

Strandskydd

Géllande strandskydd
Planomradet paverkas inte av samt paverkar inte strandskyddet.

Trafik och kommunikationer

Gatunét, parkering, varumottagning, utfarter

Nulage

Harnevi skolvég gér invid fastigheterna Hérnevi 1:34 m.fl. och den strickning som l6per invid
fastigheterna bestér idag av en grusvag, som langre upp i omradet blir till atervandsgrand. Det ar inte
maénga bilar som trafikerar denna strickning, utan det &r i princip personbilar tillhérande boende i de fa
villor som ligger norr om planomradet.

Pé andra sidan viagen fran Héarnevi 1:34 m.fl. ligger, som namnts tidigare, Harneviskolan.
Trafiksékerheten ar hér en extra viktig fraga da barn ror sig i omréadet.

Forslag

Enligt trafikutredningen (Struktor, 2019-09-04) bidrar inte tillkommande bebyggelse till en situation
som kréver 0kad kapacitet i anslutande korsningar. Med tanke pa omradets nérhet till skolan och
tillférandet av trafik bor dvervigas att tillskapa hastighetssidkrad passage eller hastighetsddmpande
atgérd vid Héarneviskolan.

Fragan om en utveckling och forlingning av Hirnevi skolvidg (sammankoppling med
Enkopingsvigen) har aktualiserats. Ur samhéllsplaneringssynpunkt finns anledning att planera for
detta. En upprustning av Hiarnevi skolvég ingdr i planuppdraget och exploateringsbidrag kréavs for
genomforandet.

Det forslag for Tappan som planeras att tas till beslut om samrad &r i linje med planuppdraget och
hanterar den strackning av Harnevi skolvig som dr nddvéndig for planens genomforande. Ett
antagande av detaljplan for Tdppan och paféljande genomforande av projektet star inte 1 vigen for
fortsatt planering och forberedande av en framtida utveckling av Harnevi skolvdg som helhet.
Placering av byggratter mojliggor att Harnevi skolvig kan breddas till 11 meter, vilket ger 13
meter brett gaturum (inklusive tva meter forgardsmark for Tappan). Detta skulle dock krédva
fastighetsbildning d& viagen i dagsldget dr ungefiar 5 meter bred och det dr 9 meter mellan
fastighetsgrians Harnevi 1:34 m.fl. / Harnevi 28:1 (Héarneviskolan).

Det kan konstateras att i och med denna detaljplan sa behdver en tinkt gatusektion av den grusade
delen av Hiarnevi skolvég ses over i mer detalj tillsammans med berérda enheter inom kommunen.
Tappan kan komma att sitta standarden for hur denna del av vigen ska komma att utvecklas.

Gang-, cykel- och mopedtrafik

Nulage

Gangbanor finns ibland pa bada sidor, ibland pé ena sidan och ibland, exempelvis ldngs Hérnevi
skolvig forbi detaljplaneomradet, saknas de helt. Cyklister hanvisas till korbanan i blandtrafik.
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Forslag
Ett genomf6rande av detaljplan Téppan gor att Hiarnevi skolvég delvis utvecklas och den kommer att
ga fran grusvag till asfalterad. Trottoarer tillkommer.

Kollektivtrafik

Detaljplaneomradet har ett mycket kollektivtrafiknira ldge. Narmsta hallplats, Bro station, med
pendeltag och buss ligger pé cirka 250 meters gangavstand.

Storningar och risker

Buller

Nulage

Planomrédet dr bullerutsatt pa grund av nérheten till jarnvagen. I dag finns det bostadshus
(enplansvillor) inom planomradet. Dessa uppfordes pa 1950-talet, under de omstédndigheter som da
radde i form av lagkrav med mera, i en tid da tagtrafiken 14g pa andra nivéaer &n idag.

Forslag

Bullerutredningen utgér fran det framtida scenariot med ett ytterligare jairnvigsspar (OP 2010 pekar ut
5 meter utanfor befintligt spar som spérreservat). En eventuell byggnation av ett tredje spar forvéntas
oka ljudnivan vid bostadshusen med mellan 0,5 och 1 dBA. Analys gjord utifrdn dessa forutsattningar
visar att gillande krav for ekvivalent ljudniva om 60 dB(A) inte klaras utmed vissa fasader.
Planforslaget klarar bullerforordningens (2015:216) krav i och med att en planbestimmelse infors om
att hilften av bostadsrummen ska ligga mot tyst sida for de berérda byggnaderna. Alternativt kan
bostadsenheterna vara hogst 35 kvadratmeter.

Avseende ljudnivé vid uteplats, 50 dB(A) ekvivalent ljudnivé och maximal ljudniva 70 dB(A), klaras
kraven endast vid delar av fasaden pé hus 4 och hus 2 pa innergarden. Det betyder att om en
gemensam uteplats ska anordnas behdver bullerskyddsatgirder vidtas for att klara gillande bullerkrav.
I planen regleras omrade dér atgérder ska utféras med planbestimmelse om bullerskédrmar/plank som
behover vara 5 meter hoga och med en ljudabsorbering p& minst 5 dB(A). Med foreslagna dtgérder
enligt bullerutredningen klaras géllande riktvirden avseende uteplatser.

Foljande illustrationer &r ett utdrag frén bullerutredningen genomford av MiljoInvest:

Ekvivalent ljudniva—fasader
plan1

|

Ehvivalent
ljudniva dB(A)

/‘ 2
g . <=55
55< =60
60< <=85
B5 < =70

70< <=75
75< <= 80
80<

14 21 28
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Ekvivalent ljudniva—fasader
plan4

Ehvivalent
ljudniva dB(A)

m:
<= 80
60< <=85
65< =70
70= <=75
75< <=80

BO<

55<

e ]

Maximal §
ljudniva dB(A)

=70
70< =75

75< <=80
80< <=85

85< <=00
90< <=05
95<

Pé& kommande sida visar ritningar ett utkast till planlosning for hus 3 och 4:
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Vibrationer

Nulage

Planomrédets nérhet till jarnvagen innebar risk for vibrationsstorningar och stomljud. Om byggnader
uppfors kan detta innebdra en oldgenhet for de boende.

Forslag

Risken for ménniskors hélsa &r mest aktuell for hus 1 och mdjligen dven hus 2. Att atgérda vibrationer
1 befintlig miljo 4r komplext och kostsamt. Saledes ar det vasentligt att risken for vibrationer och
stomljud hanteras 1 tidigt skede for att forebygga oldgenheter for ménniskor i omréadet.

e Planforslaget hanterar risken for vibrationer och stomljud genom byggnadstekniska atgérder
vid uppforande av bostéder och lokaler med stadigvarande vistelse. Planbestimmelse som
reglerar detta infors, &ven om grundldggning och konstruktion avses bestimmas pa tekniskt
samrad under genomférandeprocessen.

e Planforslagets utformning innebér att det inte kan uppforas nagra bostéder inom 35 meter frén
nuvarande sparmitt for Milarbanan.

I denna detaljplan ingdr att titta p& konsekvenserna av en framtida sparbreddning dar sparldget hamnar
5 meter ndrmare planomréadet jamfort med nuvarande jarnvigsspér. Med nuvarande jérnvagsspér
menas sparets ldge vid datumet nér detaljplanen vunnit laga kraft.

I genomf6randet behdver grundlaggningssatt och konstruktion anpassas sa att komfortvibrationer i
vertikal eller horisontell riktning inte ska overstiga 0,4 mm/s eller stomljudsnivéer som hogst 30 dBA
(slow) eller 35 dBA (fast) i ndgot boendeplan. Utgangspunkten dr den framtida sparbreddningen.

w
o)
Q

7,

A 1:?1
-

-

.4 Hus4
¢ 85m

Ovan illustration: avstind jarnvégsspar — husfasad avseende storningar och risker

Radon
Grundldaggning utfors radonskyddad alternativt radonsdker enligt senare radonméatningar.
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Oversvdmning

Nulage

Planomrédet bestar delvis av hardgjorda ytor som fungerar som parkeringar och upplagsytor, men
ocksa en hel del grona ytor och genomsléppliga ytor vilket dr positivt vid skyfall da vattnet kan
fordréjas. Hojdskillnaderna inom omradet dr sma. Omréadet avvattnas till Sdtrabacken som

ligger sydvést om planomrédet.

Forslag

Vid projektering av omradet ska marken hojdsittas s att det inte foreligger risk att dagvattnet samlas
mot jarnvagsbanken. Vattnet fors fran kvartersmark till naturmark och vidare till Satrabacken.
Riktlinjen i dagvattenutredningen ér att flodet fran ett 20-arsregn fran omradet inte ska 6ka i
jamforelse med innan exploatering.

Vid extrema regn, sé kallade 100-arsregn, kommer marken méttas och ledningar gar fulla. Vatten
kommer att rinna av pa markytan i omradet. Avvattning anpassas sé att vattnet inte rinner pa ytan och
in 1 entréer och liknande. Samtliga ytor inklusive innergérd och parkering hojdsétts i forhallande till
byggnader s att ytavvattning styrs till Sdtrabdcken. Vid 100-arsregn bedéms inte riksintresset
Mailarbanan skadas allvarligt da bebyggelsen hdjdsétts och avrinningen fran markytan styrs mot
Sétrabédcken. Med dessa étgérder bedoms inte storre ansamlingar med vatten ldngvarigt stingas in
mellan planomrédet och jarnvégsbanken.

Av utredningen framgér att dagvattenflodet efter genomford detaljplan kommer att 6ka gentemot
befintliga férhallanden om inga atgérder vidtas. I utredningen redogdrs for olika 16sningar for
hantering av det 6kade flodet sa att riktlinjerna i utredningen kan efterlevas. Det handlar bland annat
om att anldgga tva seriekopplade dagvattendammar i planomrédets véstra del.

Farligt gods

Nulage

Pa jarnvdgen gér person- och godstrafik samt &ven transporter av farligt gods. Planomradet f6r Téppan
ligger relativt nédra Malarbanan.

Forslag

Planforslaget har utformats med beaktande av PBL 2:5, vilket innebar att bebyggelse och
byggnadsverk ska lokaliseras till mark som ar lampad for &ndamalet med hansyn till ménniskors hilsa
och sikerhet. Da den planerade bebyggelsen inom planomradet inte uppfyller de rekommenderade
skyddsavstdnd som Lénsstyrelsen i Stockholms 1én tagit fram har en riskanalys genomforts och denna
har legat till grund for planforslagets utformning. Tilldten markanvéndning innebér att inga bostidder
placeras inom 35 meter fran ndrmaste sparets sparmitt. Marken i sodra delen av planomradet, mot
Milarbanan, planeras for naturmark och parkering vilket inte avser stadigvarande vistelse, men en
planbestdmmelse reglerar detta for sikerhets skull. Vidare regleras i planen att byggnader som vetter
direkt mot jarnvadg inom 50 meter fran nuvarande jarnvagsspar ska utféras med minst en
utrymningsvag som leder bort fran jarnvagen. For lokaler med stadigvarande vistelse som ligger inom
50 meter fran nuvarande jarnvégsspér giller att friskluftsintag ska placeras bort fran jarnvigen.

Ett formodat framtida spar, med sparldge 5 meter ndrmare planomrédet, beaktas i riskutredningen.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Hur dagvattnet tas om hand redovisas i dagvattenutredningen. Det handlar om flertalet atgérder, sa
som genomslédppliga material, skaldiken med mera, men huvudprincipen &r att dagvatten ska ledas
fran kvartersmark till dagvattendammarna som anléggs inom naturmark. Dagvattenhanteringen &r en
véldigt viktig fraga och en av anledningarna till att det uppréttats en MKB for detaljplan Téppan.
Dérfor anser kommunen att skyddsbestimmelse behovs for att se till att dagvattnet leds i
dagvattendammarna och inte riskerar att oversvimma sparomradet.
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Vatten och aviopp

Planomradet innefattar huvudvattenledning for kommunalt VA och anslutningsledningar som gar till
Hérneviskolan. Det finns alltsa redan tillgang till kommunalt VA for den tilltdnkta exploateringen.
Déaremot behéver huvudvattenledningen flyttas for att samtliga foreslagna byggratter ska kunna
komma till stdnd inom planomréde for Tdppan. Tjénstepersoner pa kommunens VA-avdelning ser att
detta ar mojligt. Viktigt dr att inga byggnader, dagvattendammar eller trdd planeras pa
vattenledningarna, och detta kommer att ses till genom att u-omraden fors in i detaljplanen, samt att
NATURI ér det anvéindningsomréde dér dammarna ska anldggas (till skillnad frain NATUR2 som inte
avses for dammar). Detta kompletteras med bestdimmelse om prickmark.

Vidare behover det bildas ledningsritt pa alla ledningar som inte hamnar i kommunal mark. Och
hénsyn behover tas till den befintliga ledningsrétten inom anvindningsomrade P.

VA-ledningar gér direkt soder om aktuellt omrade och viker av at norr {or att ga igenom omradet bade
i riktning nordsyd och Ostvést. Elledningar gar utmed Hérnevi Skolvég och vikar av till varje hus.

Varme
De tilltdnkta bostadshusen planeras anslutas till befintligt fjarrvarmenat.

El, tele, bredband

Bostdderna ansluts till befintligt elnét. Nat for bredband och tele finns att ansluta till.

Avfall

Utrymme for avfallshantering och kallsortering for anldggningen ska finnas. Avfallsutrymmet ska
dimensioneras sé att sé kallad fastighetsnéra kéllsortering kan ske av det avfall som uppkommer inom
planomradet. Det finns utrymme for avfallsutrymme (miljobod) inom kvartersmark
(komplementbyggnad). Genom samrad mellan Planavdelning och Avfallsenheten uppskattas det att
avfallsutrymmen behover dimensioneras som minst 10x4 meter for att det ska finnas goda mojligheter
att ta hand om avfallet for 100 hushall. Planbestimmelsen om kvartersmark reglerar att en miljobod av
en storlek pad max 45 kvm BY A mojliggors.

Konsekvenser av planens genomfdérande

Miljokonsekvenser

For detaljplan Tappan har en Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittats for att kommunen ska
kunna visa att planen &r hallbar.

Planforslaget leder till att gronytor forsvinner och fler hardgjorda ytor tillkommer.
Dagvattenhanteringen ar darfor en viktig fraga — det handlar om att hantera en 6kad risk for
oversvimning samt att tillgodose rening av den 6kade méngden dagvatten. Dagvattenutredningen och
MKB:n beskriver mer utforligt hur planen ska uppné kraven. I dagvattenutredningen presenteras
skyddsatgarder och forsiktighetsmatt, dir det viktigaste &r att dagvatten fordréjs inom kvartersmark
men att vattnet vid storre regn leds till dagvattendammarna. Om atgérderna som foreslés i utredningen
vidtas for att férdr6ja och rena dagvattnet inom planomradet bedéms vattenmiljén i Broviken och i
forlangningen Mélaren-Gorviln inte paverkas negativt av en genomford plan.

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r en annan vattenrelaterad miljofraga som lyfts fram av Lénsstyrelsen.
Planforslaget 4r av begransad omfattning och har en markanvindning som inte sdrskilt ger upphov till
risk for 6verskridande av MKN. Med planerade atgéarder for exploateringen kan dagvattnet
omhéndertas och renas inom planomréadet utan risk for att MKN pé kvalitetsfaktorniva forsamras. Vid
genomforandet av planen tillskapas dock ytor b.la. for parkering vilket ger en markanviandning som
kan medfora spill/utsldpp och olja och kvicksilver (Hg). Berdkningar visar pa nadgot 6kade halter av
olja och kvicksilver vid genomforandet av planen. Okade halter av olja och kvicksilver kan hanteras
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genom att parkeringen forses med oljeavskiljare. Detta regleras inte i detaljplanen men &r viktigt att ta
hinsyn till i genomforandet.

I Bro centrum och omraden ned mot Broviken, daribland Tradgardsstaden, pagar och planeras flera
exploateringar. Det innebdér att de kumulativa effekterna av exploateringarna behdver belysas for
vattenforekomsten. Det dr utpekat som en viktig friga inom ramen for framtagandet av Foérdjupad
Oversiktsplan (FOP). Kommunen planerar att utifran sin vattenplan 1ita ta fram lokala atgirdsprogram
som har syftet att forbattra recipientens (Milaren) vattenkvalitet.

En annan konsekvens av planforslaget &r att ménniskors hélsa riskeras till foljd av buller.
Beddmningen ér att planforslaget kan utformas sé att riktvardena i Forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader klaras. Nodvéndiga atgérder for att klara dessa krav beddms vara
skalig i fraga om tid och kostnad for att dstadkomma en god ljudmiljé inom planomrédet.
Planbestdmmelser om skyddsétgiarder mot buller infors: det handlar om bullerskdrmar som ger en
bullerskyddad uteplats/innergérd samt att lagenheternas planlosning medger att hélften av
bostadsrummen vetter mot tyst sida (alternativt att ldgenheterna ar hogst 35 kvadratmeter till ytan).

Vibrationsstorningar och stomljud fran tagtrafiken lings med Mélarbanan kan uppsta och utgdra en
olidgenhet for planerade bostdder och lokaler i omradet. Planforslaget hanterar risken for vibrationer
och stomljud genom att reglera att byggnadstekniska atgérder vid uppforande av bostdder och lokaler
med stadigvarande vistelse dr nddvindiga for planens genomforande.

Planomradet for Téppan ligger relativt ndra Mélarbanan och ddrmed stélls krav pé att riskerna
forknippade med jarnvédgen analyseras i planprocessen. Konsekvensomradet for en ursparning ar
kraftigt avhéngigt av omgivningens utformning. I de fall dér jairnvégen ligger i samma niva som
omgivningen stir konsekvensomradet i relation till tigets hastighet vid ursparningstillfillet. Ett
“véarstafallsscenario” beddoms kunna innebéra ett skadeomréde pad maximalt 25 meter vilket motsvarar
en i stort sett helt snedstélld tigvagn. Stadigvarande vistelse ska inte uppmuntras inom detta
potentiella skadeomréde.

Sakerhetsh6jande atgarder behovs dé detaljplanen avviker fran Lansstyrelsens rekommendationer for
skyddsavstand. Byggnader som vetter direkt mot jarnvdg ska inom 50 meter fran nuvarande jarn-
vagsspér utforas med minst en utrymningsvig som leder bort frén jirnvdgen. For lokaler med
stadigvarande vistelse som ligger inom 50 meter fran nuvarande jarnvégsspér géller att friskluftsintag
ska placeras bort fran jarnvagen. Analys och atgirder baseras pa framtida tillkommande jarnvagsspar 5
meter ndrmare planomradet.

Den genomforda miljéinventeringen pavisar ett antal produkter/avfall som klassas som farligt avfall.
Négra sérskilt forhojda omrdden med férorenad mark har inte kunnat pavisas inom omradet.
Inventeringen har sina begrasningar vad giller omfattning och detaljeringsnivé. Vissa delar av
omrédet/bebyggelsen har inte kunnat inventerats pa grund av begrénsad &tkomst.

Vid rivning av den befintliga bebyggelsen och kommande markabeten inom omradet ar det vasentligt
att sikerstélla att dessa dtgérder kan vidtas utan att eventuella fororeningar sprids vidare till mark och
vatten. Genomford marksanering bidrar till positiva miljoeftekter, da potentiellt miljofarliga &mnen
fors bort fran omradet och omhéndertas enligt géllande lagar och foreskrifter. Miljdinventeringen av
omradet behdver kompletteras sa att det gar att pavisa att marksaneringarna som kravs for att marken
ska bli lamplig for bostdder dr genomforbara. Miljéavdelningen forespréakar att fler prover tas. For att
erhalla en fullstédndig bild 6ver potentiellt fororenade omréden krévs att befintlig bebyggelse rivs for
atkomst av underliggande mark. Innan bebyggelsen i omradet rivs ska en rivningsplan ldmnas in och
godkénnas av tillsynsmyndigheten. I rivningsplanen ska det redogoras for hur dokumenterade
fororeningar/avfall ska hanteras.

Planbestdmmelse fors in som villkorar bygglov — markfororeningar ska avhjélpas sé att kénslig
anvindning (bostider) kan accepteras.
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Ekonomiska konsekvenser

En exploatering av fastigheterna skulle gora att marken anvénds mer effektivt och dirmed mer
ckonomiskt. Pa sa vis kan sdgas att detaljplanen dr ekonomiskt héllbar. Flerbostadshus ger fler
invanare och ddrmed serviceunderlag for Bro samhiille.

Sociala konsekvenser

For att uppna ett socialt hallbart kvarter skulle blandade upplatelseformer vara att foredra, gérna
prisvirda hyresrétter. Fler invanare i omradet och fler 6gon pa gatan kan ge d6kad upplevd trygghet.

Barnkonsekvenser
Viktigt att gaturummet utformas pa ett sdtt som ger sikra passager for skolelever.

Genomforande
Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for samtliga allménna anldggningar pé blivande allmén platsmark inom
planomradet. Ansvar, utbyggnad och drift av allménna anldggningar i hela planomradet avilar
Upplands-Bro kommun. Exploatéren inom planomradet d&r Noc Tre Fast AB.

Avtal
Foljande avtal har tecknats under planprocessen:

e Plankostnadsavtal som reglerar kostnaderna for planarbetet. Avtalet innebar att exploatéren
Noc Tre Fast AB forbinder sig att bekosta planarbetet inklusive nddvindiga utredningar.

e Markanvisningsavtal innebérande att kommunen forbinder sig att under en viss tid forhandla
enbart med exploatéren Noc Tre Fast om Gverlatelse av fast egendom inom blivande
kvartersmark.

Exploateringsavtal ska vara upprittat mellan exploatéren och kommunen i samband med beslut om
granskning i planprocessen och ska godkdnnas genom undertecknande i Upplands-Bro kommuns
kommunstyrelse i samband med detaljplanens antagande. Exploateringsavtalets giltighet gors
beroende av detaljplanens efterfoljande vinnande av laga kraft. Exploateringsavtalet reglerar principer
och detaljer gillande ansvarsforhallanden, kostnadsférdelningar och samordning av édtgérder for
genomforandet av detaljplanen.

Exploateringsavtalets huvuddrag &r f6ljande:

e Specificering av vilka fastighetsoverldtelser som behdvs for detaljplanens genomforande samt
hénvisning till 6verlatelsehandlingar. Avsikten dr att exploatoren forvarvar del av den
kommunalt dgda fastigheten Hérnevi 1:71 inom omréde i detaljplanen utlagt som
kvartersmark for bostads- och centruméndamal.

e Specificering av vilka lantméteriatgérder som behdvs for detaljplanens genomforande samt
fordelning av ansvar for ansdkan och forrattningskostnader. Avsikten &r att exploatdren
finansierar nddvindiga fastighetsbildningsatgérder.

e Fordelning av ansvar for projektering, utbyggnad och finansiering av allménna anldggningar.
Huvudprincipen &r att kommunen i egenskap av fastighetségare vidtar utbyggnad pa
kommunégda fastigheter bade inom allmén plats samt kvartersmark for parkeringsdndamal.
Finansiering av samtliga atgérder sker genom exploateringsbidrag fran exploatoren till
kommunen vars storlek och dvriga forutséttningar regleras i exploateringsavtalet.
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e Fordelning av kostnader och ansvar for utforande av utbyggnad pa kvartersmark. Exploatéren
vidtar och finansierar utbyggnad inom kvartersmark for bostadséndamal.

e Samordningsfragor avseende ordningen i vilken utbyggnad sker. Avsikten &r att utbyggnaden
ska regleras sé att utbyggnad inom kvartersmark for bostadsdndamal kan goras samtidigt som
utbyggnad sker inom kvartersmark for parkeringsdndamal och allmén plats utan
utbyggnadsprojekten skapar inbordes hinder.

e Ansvarsfordelningen betrédffande VA-anldaggningar. Kommunen dr huvudman for det
kommunala dricks- och spillvattennétet och ansvarar for att nétet dr fardigstéllt for anslutning
till exploateringsomradet senast ett visst datum som nirmare specificeras i
exploateringsavtalet. Exploatoren ersétter kommunen for de kostnader som utbyggnaden av
V A-nitet innebér.

e Ansvarsfordelning samt samordning av flytt av befintliga ledningar inom planomradet.

e Ansvarsfordelning kring byggmoment, storningar som hérror fran byggnationer etc.

Fastighetsrattsliga fragor

Agoférhéllanden

Foljande tabell redovisar vilka fastigheter som berors av planforslaget samt fastigheternas lagfarna
dgare vid tidpunkten for antagande av planforslaget:

Fastighetsbeteckning | Agare
Harnevi 1:71 Upplands-Bro kommun
Harnevi 1:34 Noc Tre Fast AB
Harnevi 1:35 Noc Tre Fast AB
Harnevi 1:36 Noc Tre Fast AB
Fastighetsbildning
Generellt

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning med stod av planbestimmelserna
provas. Provningen av fragor om fastighetsbildning, frdgor om bildande av
gemensamhetsanldggningar, ledningsrétter och andra officialrattigheter som kan vara behovliga for
detaljplanens genomforande gors genom lantmateriforrattning hos det statliga Lantmaéteriet efter
ansokan. For forrattningen betalar sokanden forrattningskostnader efter Lantmateriets beslut. I fall dar
forrdttningen beror flera fastigheter och ingen 6verenskommelse om forrédttningskostnaderna tréiffats
kan dessa andra fastigheters dgare dn sokandens aldggas att betala efter vad som ar skaligt. I
forrdttningar dér erséttningsfragor mellan sakigare aktualiseras och dér parterna inte dr Overens om
erséittningsbeloppet édger Lantmaiteriet normalt rétt att besluta om erséttning vilket da blir bindande.
Beslutade erséttningsbelopp, savil 6verenskomna som beslutade pa Lantmaiteriets initiativ utgdr
dérefter en fordran pa den ersittningsskyldiges fastighet ingaende i1 forrattningen och har béasta ratt
fore andra inteckningar i fastigheten under ett ars tid frn beslutstidpunkten.

For att fastighetsindelningen skall komma i 6verensstimmelse med planférslagets bestimmelser om
markanvandning behover ett antal fastighetsbildningsatgirder genomforas.

Allmdn plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats NATUR och GATA. Fastighetsbildning behover ske for att
fastighetsgrinserna ska overensstimma med planforslagets anvandningsgranser. Genom
fastighetsreglering avses den kommunala gatu- och parkmarksfastigheten Harnevi 1:71 franskiljas fran
kvartersmark for bostads- och centrumiandamal (BC1). Omrade med kvartersmark (BC1) pa nyss
namnda fastighet Gverfors till ndgon av fastigheterna Harnevi 1:34-36 som &dgs av exploatdren. Till
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grund for fastighetsregleringen kommer ligga endera kop eller 6verenskommelse om
fastighetsreglering vilken regleras ndrmare i exploateringsavtalet. For bildande av allmén plats GATA
behover ingen fastighetsbildning goras.

Kvartersmark

Inom detaljplanen finns tva typer av kvartersmark, nimligen kvartersmark for parkeringséndamal (P)
samt kvartersmark for bostads och centruméndamal (BC1). For fastighetsbildning inom Kvartersmark
for bostads och centrumédndamal svarar exploatoren vad géller initiativ och bérande av kostnader.
Kvartersmarken for parkeringséndamal avses vara kvar i kommunal &go samt upplatas med arrende till
exploatdren. Viardet att indela denna kvartersmark i egen fastighet ar ringa och samma 16sning vad
géller fastighetsindelningen har tillimpats i ndromradet. Av den anledningen avser inte kommunen
ansoka om fastighetsbildning for att franskilja parkeringsytan frdn Harnevi 1:71. Ytor utlagda med
kvartersmark for parkeringsdndamél p&4 Harnevi 1:34 och 1:35 dverfors genom fastighetsreglering till
Hérnevi 1:71. Till grund for denna fastighetsbildning ligger endera kop eller 6verenskommelse om
fastighetsreglering och hanteras samtidigt som fastighetsbildningen i avsnittet a//mdn plats, ovan.

Servitut, ledningsrétter och andra fastighetsréttsliga avtal

Servitut &r ett rittsforhallande mellan tva fastigheter dgnat att forbéttra funktionen hos en av
fastigheterna (formansfastighet eller harskande fastighet) genom att anvénda, eller begrinsa
anviandning av en annan fastighet (belastad eller tjainande fastighet). Réttsforhallandet uttrycks som en
skriftlig réttighet och kan antingen beslutas av Lantmaéteriet inom ramen for en lantméiteriforrittning
och bendmns da officialservitut, eller utgoras av ett avtal mellan fastigheternas dgare och bendmns da
avtalsservitut. For officialservitut foreligger krav pa att rattigheten ar av vasentlig betydelse for
forménsfastigheten i varje enskilt fall.

Ledningsritt ar en servitutsliknande réattighet som kan beslutas av Lantmaéteriet. En viktig skillnad mot
servitut dr att rattighetens forménshavare utgors av en juridisk person. Ledningsréttens huvudsakliga
funktion ar att 10sa markatkomst pa ett bestdende sitt for allminnyttiga ledningar.

Vid bildande av officialservitut och ledningsritt kan lantméteriet fatta beslut om erséttning for
exempelvis upplétet utrymme samt andra skador som uppstér till f6ljd av rittighetens bildande. I det
fall rattigheten &r kopplad till en forménsfastighet gors en anteckning pa formansfastigheten i

fastighetsregistret

Foljande réttigheter berdrs av genomforandet av planforslaget:

Ledningsratt

kommun

Rattighet Forman Last Paverkan vid fastighetsbildning
noédvandig for plangenomférande

0139-06/20.1 Harnevi 1:36 Harnevi 1:35 Réattigheten ar belagen inom omrade med

Officialservitut anvandningsbestammelse "BC1”. Rattigheten upphor
att galla i de delar last- och formansfastighet regleras
samman.

0139-06/20.2 Harnevi 1:36 Héarnevi 1:35 Réattigheten ar beldgen inom omrade med

Officialservitut anvandningsbestammelse ”"BC1”. Rattigheten upphor
att gilla i de delar last- och férmansfastighet regleras
samman.

0139-99/9.1 Upplands-Bro | Harnevi 1:71 Réattigheten beldgen inom omrade som bildar

kvartersmark for parkeringsandamal.
Fastighetsrattsligt sker ingen dndring.
Réattighetshavaren har vid preliminart samrad godkéant
overbyggnad av ledningsratten med
parkeringsanlaggning. Hansyn till rattigheten tas vid
upplatelse av parkeringsytan som arrende.
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Inom planomradet finns ett antal sakforhallanden mellan av planen berdrda fastigheter vilka inte
behandlats i nagot fastighetsrattsligt avseende.

Ej behandlat Forman Last Paverkan vid fastighetsbildning

sakforhallande nodvandig for plangenomférande

eller ej inskrivet

avtalsservitut

Servisledningar Harnevi 1:41 Harnevi 1:71 Forordnande eller nybildande av rattighet
(utanfor (inom

planomradet)

planomradet)

Dagvattenledningar

Upplands-Bro

Harnevi 1:35,

Bildande av ledningsratt

kommun 1:71

Spillvattenledningar Upplands-Bro | Harnevi 1:35, Bildande av ledningsratt
kommun 1:71

Vattenledningar Upplands-Bro | Harnevi 1:35, Bildande av ledningsratt
kommun 1:71

Fastighetsréttsliga konsekvenser

Fastighet inom Areal enligt Bestimmelse om Areal med bestimmelse
planomradesgrins | fastighetsregistret | markanvindning utlagd, ungefirlig
angivelse

Hérnevi 1:34 2130 kvm* ”BC1” — Bostéder butiks- och/eller 2126 kvm
verksambhetslokaler i bottenvaning
"NATUR2” — Naturmark 27 kvm

Hérnevi 1:35 3213 kvm ”BC1” — Bostéder butiks- och/eller 3180 kvm
verksamhetslokaler i bottenvéning
"NATUR2” — Naturmark 23 kvm

Hérnevi 1:36 724 kvm ”BC1” — Bostdder 724 kvm

Hérnevi 1:71 75 748 kvim ”BC1” — Bostéder butiks- och/eller 1205 kvm
verksambhetslokaler i bottenvaning
”P” — Parkering 1813 kvm
"NATURI1” — Naturmark med 702 kvm
dagvattendammar
"NATUR2” - Naturmark 482 kvm
”GATA1” — Lokalgata 1195 kvm

* Arealen angiven i fastighetsregistret stimmer inte dverens med i kartan uppmétt areal.

Tekniska fragor

Geoteknisk utredning

En geoteknisk utredning har gjorts, med syftet att klargéra omradets mark- och
grundldggningsforhéllanden. I de stra delarna dér ett tunnare lager lera har noterats skulle
byggnaderna kunna grundldggas med platta pa mark eller platta grundlagt pa plintar. Eventuell lera
kan behova skiftas ur. I véstra delen av omréadet, dar de stora lerdjupen har patréaffats, rekommenderas
att byggnaderna grundldggs pa palar. Stélpélar &r att rekommendera pa grund av féorekomsten av storre
block i marken.
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Inom hela omradet varierar férekomsten av lera och behov av grundléggning pa palar kan variera
under en och samma byggnad, men det ar att foredra att anvdnda samma grundldggningsmetod under
hela byggnaden for att undvika differenssattningar. Nar placering och utformning av byggnaderna &r
kénda kan val av grundldggningsmetod utredas i detalj.

Schakt i omradet kan vid en belastning 1 m fran schaktkron pa max 20 kPa goras med en sldntlutning
pa 1:1 till max 2 meter djup 6ver grundvattenytan. Vid djupare schakter och schakter under
grundvattenytan krdvs kompletterande stabilitetsberdkning av en geotekniker. Vid schakter djupare &n
1,5 meter under markytan kan schakt under grundvattenytan bli aktuellt och d& kan temporér
grundvattensdnkning bli aktuellt. Vid schakt under grundvattenytan foreligger risk for
bottenupptryckning. Detta skall utredas ytterligare nér nivaer for schaktbotten ar faststéllda. Fler
métningar behover utforas av grundvattnets niva for att bland annat kunna utreda riskerna for
bottenupptryckning och schakt under grundvattenytan. Beroende pa grundldggningsniva kan
bergschakt bli aktuellt. Vid bergschakt skall en riskanalys uppréttas med hénsyn till vibrationer.

Miljéteknisk utredning

Genomford markundersdkning visar generellt pa laga fororeningshalter av metaller, pesticider,
alifatiska och polycykliska aromatiska kolvéten i fyllnadsjorden inom undersdkningsomradet. I en
provpunkt, beldgen pa kommunens mark, pavisades arsenikhalter i fyllnadsmaterialet Gver riktvirdet
for MKM. Atrax bedomer att den forhdjda arsenikhalten inte kommer att utgéra en oacceptabel
hilsorisk med avseende pé framtida markanvéndning. Denna beddmning baseras bland annt. pé att
delar av omradet kommer att hardgoéras och ytliga jordmassor kommer att behdva skiftas ut vid
framtida anldggningsarbeten, vilket medfor en begriansad exponeringsrisk med avseende pé arsenik. I
Ovrigt pavisades laga koncentrationer eller halter under laboratoriets rapporteringsgranser for
pesticider och alifatiska och polycykliska aromatiska kolviten i jorden.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det inte foreligger nagra hinder avseende markfororeningar
infor den framtida exploateringen. Det bor dock observeras att uppschaktade massor vid
anldggningsarbeten kan komma att behdva hanteras som férorenade dven om inga oacceptabla
hélsorisker bedoms foreligga.

Kommunens Miljéavdelning anser att den miljotekniska utredningen ar ofullstdndig och behover
kompletteras med bland annat fler provtagningspunkter for att kunna visa att marken ar l[amplig for
bostdder. Medskicket &r att det behdver visas att fororeningar kan avhjélpas pa ett rimligt sdtt och att
det i nuldget inte gar att sdga huruvida marken ar lamplig for avsedd anvandning. Planarkitekten har
beslutat att planen kan tas till samréd &ndé och att de miljotekniska frdgorna och féroreningsfragan ér
viktiga fragor som det behdver aterkommas till innan planen tas upp for granskning. Beddmningen &r
att en konsekvensanalys behdver goras av exploator, i samrad med kommunen, som redogér for en
plan for hur fororeningarna ska avhjélpas, och att kompletterande provtagning kan behovas for att fa
en tydligare bild av fororeningarnas omfattning.

Flytt av ledningar

I omrédet med kvartersmark for bostider- och centrumindamal finns befintliga allménna ledningar.
Ledningarna hindrar i befintligt ldge vissa byggritter och behover flyttas for att planforslaget ska
kunna genomforas. Ledningsdgaren vidtar ledningsflytten pa exploatorens bekostnad. Formerna for
finansiering och samordning av ledningsflytten regleras nidrmare i exploateringsavtal, se rubrik ovan.

Dokumentation och kontroll

Kompletterande undersékningar, provtagningar och analyser behdvs under planarbetets gang. Det
finns oklarheter, varav flera har ndmnts: grundvattnets lage och hur schaktning kommer att paverka
denna, samt markfororeningarna. Uppfoljning behdvs och blir aktuellt ndr samrad har genomforts. Da
tillkommer samradsredogorelse med input fran savél interna som externa berdrda parter.
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Héjdsattning

Markhojd vid inom omrade som belastas av ledningsritt 0139-99/9.1 fér inte fordndras. Detta regleras
genom bestdmmelse i ledningsréttsbeslutet.

Hojdséttning far inte utforas sa att befintligt dike utmed jarnvéagssparet séder om planomradet far en
okad dagvattenbelastning. Detta regleras genom bestdmmelse i detaljplanen under rubriken ”Skydd
mot storningar”: Dagvatten ska aviedas till dagvattendammar. Volymen pd dessa ska

uppgd till totalt minst 62 kubikmeter.

Ekonomiska fragor

Driftkostnader fér allmén platsmark

Planens genomforande medfor okade driftkostnader for kommunen som finansieras med skattemedel.
De driftkostnader som uppstar for kommunen &r skétsel av naturomraden samt allmén plats for
huvudgata.

Beréknade driftkostnader for planomradet:

Kvadratmeter Kronor/ar
Natur 1060 kvm 10 000 kr/ar
Gator 210 kvm 7000 kr/ar

Bygglov, bygganmélan

Bygg- och marklov sdks hos Bygg- och miljondmnden 1 Upplands-Bro kommun. Kostnad for bygglov
betalas av den som avser vidta byggnationerna och betalas efter vid var tid gillande bygglovtaxa.

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

Lantméterif6rréttning

Andringar av fastighetsindelningen provas av statliga lantméterimyndigheten som handligger
fastighetsbildningsfragor efter ansokningar och yrkanden. Lantmateriet provar frigor om ledningsratt,
gemensamhetsanldggningar, bildande av samféllighetsforeningar mm. For handlaggningen debiteras
normalt den som ldmnat in ansdkan efter vid var tid géllande taxa. For mer information om hur
ansdkan gors och Lantméteriets taxor, kontakta Lantméteriet www.lantmateriet.se.

Inom ramen for lantméteriforréttning kan ersittningar komma att aktualiseras. Dessa erséttningar kan
exempelvis avse ersittning for upplatet utrymme for servitut, ledningsritt eller utgdra erséttning for
omréden som genom fastighetsreglering dvergar fran en fastighet till en annan. Avsikten &r att de
erséittningar som gér att forutse vid tidpunkten for detaljplanens antagande regleras genom
overenskommelser som traffas som bilaga till exploateringsavtal, se rubrik ovan.

Administrativa fragor

Genomférandetid

Planens genomforandetid dr 10 &r fran den dag planen vinner laga kraft. Under genomforandetiden &r
byggritten garanterad under forutsittning att fastigheten ar planenlig och att det som avses byggas
stimmer med detaljplanens bestimmelser. Om en fastighetsidgare lider ekonomisk skada av att
detaljplanen upphévs eller dndras, t.ex. genom att en byggritt minskar i storlek eller att ett omréade fér
dndrad anvéndning vilken innebér minskat marknadsvérde, kan fastighetségaren bli ekonomiskt
kompenserad. Efter genomforandetiden kan inga sddana anspréak goras.
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Medverkande i projektet

Till grund for detaljplanen ligger kommunens arbete med bland annat behovsbedémning, utredningar
av externa konsulter (anlitade pa uppdrag av exploatoren, granskade av kommunens sakkunniga),
studier och skissande av arkitektbyra (anlitad av exploatoren). For planhandlingarnas framtagande har
kommunens planarkitekt ansvarat. Ett flertal tjanstepersoner med specialistkompetenser har bidragit
till arbetet (trafik, miljo, VA, dagvatten for att nimna nagra viktiga omréden).

Denna planbeskrivning upprittades: 2019-11-21
Planavdelningen

Mark- och exploateringsavdelningen

Henric Carlsson Viktoria S6derman Samuel Eketorp
Planchef Planarkitekt Projektledare exploatering
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