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PLANBESKRIVNING

- Plankarta

- Planbeskrivning, inkl genomférandefragor

- Behovsbedémning av MKB i plan (2020-07-24)

- Fastighetsforteckning (2020-04-30)

- Dagvattenutredning (NAWE, 2020-08-31)

- Geoteknisk undersokning, Teknisk PM Geoteknik (Rambéll, 2020-06-18)

- Geoteknisk undersokning, Markteknisk undersékningsrapport (Rambéll,
2020-06-18)

- Bullerutredning (Efterklang, 2020-06-05)
- Riskutredning (Tyréns, 2020-04-15)

En detaljplan kravs niar omraden ska bebyggas och nar anviandningen av en
fastighet eller ett omrade avses att forandras. Kommunens planlaggning fast-
slar anvandning av mark- och vattenomraden samt reglerar bebyggelse, gator,
parker och friluftsomraden.

Initiativet till att uppratta en detaljplan kan komma fran markagare och explo-
atorer men aven fran politiskt hall nar fragor som exempelvis ledningsforsorj-
ning, vidgdragningar eller byggnationer av allmannyttiga verksamheter kraver
en forandrad markanvandning.

I en detaljplan ar plankartan den juridiskt bindande handlingen som ligger till
grund for bygglovsprévning. Den anger bland annat hur bebyggelse ska regle-
ras, vad som ska vara allman platsmark eller kvartersmark.

Planbeskrivningen syftar till att beskriva de forandringar som planen innebar
for en plats, samt omradets forutsattningar. Planbeskrivningen ar ocksa ett
stdd for att underlatta tolkning av plankartan. Genomférandebeskrivningen
syftar till att sakerstélla ett genomforande av detaljplanen. Den tillimpas som
stod vid fastighetsbildning, avtalsskrivning for férdelning av kostnader mellan
berdrda parter m.m. efter planens antagande.

Processpilen nedan illustrerar var i planprocessen som den aktuella detaljpla-
nen befinner sig.

Granskning  Antagande  Laga kraft
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PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

Heby tétort ar i behov av fler bostdder och planomradet ligger i ett strategiskt
och attraktivt 1age med narhet till natur, offentlig och kommersiell service
samt Heby station. Marken inom planomradet omfattar fastigheterna Tegel-
maéstaren 1 och Tegelmastaren 2 som ags av det kommunala bostadsbolaget
Hebygardar.

Syftet med detaljplanen ar att ge mojlighet for byggnad for bostadsdandamal
langs Stationsvagen inom fastigheten Tegelmastaren 1 samt mdjliggora for
komplementbebyggelse inom de bada fastigheterna.

Beslut om planuppdrag for framtagandet av denna detaljplan togs i Kommun-
styrelsen 2017-06-17 (Ks § 116).

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

ﬁversiktsphn I gillande Oversiktsplan, Kommunplan 2013, fér Heby kommun beskrivs rikt-
linjer for framtida markanvandning. Riktlinjerna patalar att tillkommande be-
byggelse i forsta hand ska lokaliseras till befintliga planomraden.

Detaljplanen strider inte mot gillande dversiktsplan.

Detaljplan Planomradet beror tva gillande detaljplaner, DP 33 fran 1969 och tillaggspla-
nen DP 33/299 fran 2005. DP 33 omfattar ett storre omrade med bostader,
verksamheter och parkomrade séder om jarnvagen, inklusive kyrkan och kyr-
kogarden. Av den bostadsbebyggelse som mojliggjordes langs Stationsvigen
har endast delen ndrmast kyrkogarden genomforts. Tillaggsplanen DP 33/299
medger bostadskomplement samt teknisk anldggning for del av fastigheten
Tegelmastaren 1. Genomférandetiden har gatt ut fér bada planerna.

FORSLAG TILL ANDRING OCH UTVIDGNING
AV STADSPLAN FOR DEL AV HEBY
PRASTGARDEN I

INOM VASTERLOVSTA WOMMUN
VASTMANLANDS LAN

Detaljplan DP 33 frdn 1969. Aktuellt planomrdde dr markerat i rétt. Den del av planen som ligger
vister om planomrddet, och som medgav bostdder, dr idag upphdvd och ersatt av en annan plan.



- MARK OCH PLANERING - SAMRADSHANDLING Dnr 2017/52 5(26)
2020-09-10 DP 376

Tilldag il
PLANBESTAMMELSER

g
1 dn e nam omedden e nedostends
+ ety Letackning il i

Tilidgg till £

PLANKARTAg
xesberesm —— Beasirmans e i)
% Endost anglven onwlndning och utformaing i tilsten.

GRANSBETECKNINGAR
e Lt Belligun 3 meter LionEr panamraazagrinsem
e Avisningaring

—m— Fgersapsgens

VasTER- |
LaVSTR
PRRSTGARD |

128

ANTAGANDEHANDLING
PLANKARTA MED BESTAMMELSER
ANDRING AV DETALJPLAN FOR OMRADE
vID STATIO_?:JSVKGEN‘ HEBY
TEGELMASTAREN 1 .
HEBY KOMMUN, VASTMANLANDS LAN

UPPRATTAD 2005-08~16 3 |
anz = P
20050807 & : gm‘fd/m ‘?
K

2005-08-17 ST ANNA-CARIN
2005-09-05 PLANERARE KARTTEKNIKER

i tage kraft * 2005-09~26 Dp 33/299

Tilldggsplan DP 33/299 frdn 2005. Tilldggsplanen gdller i det nordvdstra hérnet av foreliggande de-
taljplan.

Miljdbedomning En behovsbeddmning avseende betydande miljopaverkan har gjorts enligt
PBL 4:34 och 6 kap MB. Plandndringen bedéms inte medfora sddana forand-
ringar och paverkan att den fordrar en miljokonsekvensbeskrivning. Lanssty-
relsen tar stéllning till genomférd behovsbedémning vid samradet.

Planforslaget bedéms vara forenlig med hushallningsbestimmelserna enligt
kap 3 MB, planomradet ingar inte i nagot av de omraden som omnamns i kap 4
MB. Forslagets genomforande beddms inte heller medfora att de gdllande mil-
jokvalitetsnormerna enligt MB kap 5 6verskrids.

Bostadspolitiskt pro- Kommunens aktuella bostadsférsorjningsplan, 2018-2022 med utblick till
2030, ar att betrakta som ett planeringsunderlag for att mojliggéra byggnation
enligt kommunens malsattningar. I denna ndmns att Heby tétort har en tek-
nisk infrastruktur som klarar av en fordubbling av antalet invanare. Orten kan
saledes fordubbla sitt invdnarantal med relativt begransade anstrangningar ef-
tersom infrastruktur i form av vagar, vatten och avlopp ar kostnadskriavande
investeringar. Dessutom finns mark att tillga i kollektiv- och servicenara lagen.
Sedan tagtrafiken aterupprattades pa striackan Sala-Uppsala med stopp i Heby
och Morgongava har efterfragan pa bostdder i Heby okat.

gram for Heby Kom-
mun

I bostadsforsorjningsplanen ges riktlinjen att tillskott av flerbostadshus bor lo-
kaliseras i strategiskt goda ldgen med nérhet till befintlig infrastruktur och
kommunal service.

Riksintresse Planomradet i sig beror inga riksintressen, men ligger invid Dalabanan som ar
ett riksintresse for kommunikation.



- MARK OCH PLANERING -

Geografiskt lage

Areal

Markagoférhallan-
den

Allman omradesbe-
skrivning samt land-
skaps/stadsbild

SAMRADSHANDLING Dnr 2017/52 6 (26)
2020-09-10 DP 376

PLANDATA

Planomradet beror fastigheterna Tegelmastaren 1 och 2 som ligger i centrala
Heby direkt séder om Heby station.

Heby /] Y,

-
o

§
&

Orienteringskarta éver detaljplaneomrddets ldge iHeby titort
Planomradets areal ar ca 20 000 m2.

Detaljplanen beror fastigheterna Tegelmdstaren 1 och 2 som ags av det kom-
munala bostadsbolaget Hebygardar.

Heby tatort bestar av ca 2800 invanare (2019) och har utvecklats sedan jarn-
vagslinjen Uppsala-Krylbo drogs fram 1871-1872. Utvecklingen innebar att ny
bebyggelse uppfordes, exempelvis byggdes jarnvigsstationen 1872. Ytterli-
gare utbyggnad av jarnvagsforbindelser tillkom nar linjen Enk6ping-Heby-
Runhillen invigdes 1906, vilket innebar att Heby samhalle blev en jarnvags-
knut.

Heby tatorts stads- och landskapsbild domineras idag av en siloanlaggning
inom fastigheten Lantmannen 1, ca 600 meter sydost om planomradet. Det
flacka och delvis 6ppna landskapet medfor dven att Vasterlovsta kyrka oster
om fastigheten blir ett tydligt landmaérke i stadsmiljon. Skalan pd bebyggelsen i
Heby ar 1ag och intim dven om det forekommer slapp i bebyggelsen.

Soder om planomradet ligger ett villaomrade med lidgre bebyggelsei 1 - 1,5 va-
ningar. [ vister ligger Lonneberga férskola och vidare vasterut ett stycke jord-
bruksmark. I norr finns Heby station innan Dalabanan (jarnvagen) bryter av
mot Setra-Heby sdgverk nordvast om planomradet.
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Lénneberga forskola vdster om planomrddet

Heby station

Visterlovsta kyrka
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Planomradet ligger i ett flackt landskap och bestar idag av flerfamiljshus, vil-
ket medfor att marken till stor del bestar av grasytor for umgange samt asfal-
terade ytor for angoring och parkering. Mellan husen och i anslutning till ute-
platser finns grasytor med planteringar. [ omradets dstra del mot kyrkan finns
en storre grasyta med ett mindre antal trad. Langs Stationsvédgen i omradets
norra del finns en storre asfalterad parkeringsyta for bilar. Inom planomradet
vid Stationsvagen star en mindre ek samt tre pelarpopplar. Dessa kommer att
ersdttas av den foreslagna nya byggnaden. Nya trad foreslas planteras inom
planomradet, se vidare under rubriken gardsmiljo nedan.

Marken inom planomradet bestar av glacial lera.

@ = @j & k I—\_'_J
AT AU SR
Jordarter i omrddet. postglacial lera (gult), isdlvssediment (gront). Kdlla: SGU.

Geologin inom planomradet utgors enligt SGU:s jorddjupskarta av postglacial
lera. Den geotekniska undersokningen visar att jordlagren i omradet generellt
bestar av asfalt pa fyllning pa torrskorpa pa lera pa friktionsjord. Fyllningen
bestar i huvudsak av friktionsjord och har en miktighet pa 0,5 meter. Torr-
skorpan har en maktighet pa ca 1,5 meter. Leran underlagrar torrskorpan ned
till ett djup av ca 14-15 meter under befintlig markyta. Leran bedéms vara
normalkonsoliderad. Under leran forekommer friktionsjord ned till berg, som
ar belaget mellan ca 20 och 26 meter under befintlig markyta.

Under lerlagret finns isdlvssediment med mattliga grundvattentillgdngar, mot-
svarande 1-51/s. Lerlagren inom planomradet ar tita vilket innebar att satt-
ningar av leran kan ske vid avsdnkning av grundvattennivan. Grundvattenytan
har uppmatts i tre grundvattenrdr och ar i dessa beldgen pa djup mellan 0,5
och ca 4 meter under befintlig markyta (motsvarar ca +49 respektive +52,5
meter dver nollplanet).

Sattningar i marken pa befintlig parkering och innergard har noterats i april
2020.
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Planomradet angransar till foreslaget sekundart vattenskyddsomrade (grund-
vattentikten Enkopingsasen Heby-Harnevi). Det sekundéra vattenskyddsom-
radet ligger direkt 6ster om planomradet. Eftersom de foreslagna skyddszo-
nerna inte ar beslutade skulle planomradet kunna hamna inom det sekundara
skyddsomradet. Inom skyddszonen ar det forbjudet att i marken, grunden, di-
ken eller annat vattenomrade sldppa ut avloppsvatten fran bebyggelse, indu-
stri eller andra jamforbara anldggningar savida inte skyddsanordningar vidtas,
vilka kommunen kan godta.

Verksamhet far inte ske till en lagre niva 4n 1 m dver hogsta grundvattenyta
inom sadana omraden dar tiktverksamhet anses kunna fa storre omfattning.
Hogsta grundvattenyta bestams i varje enskilt fall. Samrad med tillsynsmyn-
dighet ska goras innan atgarder som kan paverka sekundart vattenskyddsom-
rade.

Planomradets recipient r Arnebobécken som har utlopp i Orsundaan (Vansjo-
Fjardhundra). Orsundadn har statusklassningen méttlig ekologisk status med
avseende pa dvergddning (hoga halter av fosfor), sarskilt fororenande &mnen
(halter av ammoniak som 6verskridit gransvardet) samt konnektivitet och
morfologi (vandringshinder samt utgravning av botten). Kvalitetskravet ar att
god ekologisk status ska uppnas senast 2027.

Den kemiska statusen i Orsunda&n uppnar ej god med avseende pé kvicksilver
(Hg) och polybromerade difenylestrar (PBDE). Dessa amnen ar dock éverallt
overskridna i Sverige och tekniska forutsattningar att atgarda detta finns inte
for dessa &mnen. Halterna av damnena far dock inte 6ka. Miljokvalitetsnormen
for den kemiska statusen ar att God kemisk status ska uppnéds med undantag -
mindre stranga krav for PBDE samt Hg.

En objektiv skattning av luftkvaliteten inom Heby kommun utférdes under va-
ren 2018 (Dnr 2018/34). Sammanfattningsvis ar forutsattningarna fér god
luftkvalitet i Heby kommun goda. Nagra storre vigar passerar genom kommu-
nens orter, och det finns nagra belastade gaturum, men bebyggelsen ar lag
med fa partier med instdngande byggnadskorridorer.

Marken for den foreslagna byggnaden har sedan befintliga byggnader uppfor-
des nyttjats for parkering. Innan dess har marken anvants som dker- eller be-
tesmark under lang tid. Urlakning av férorenade &mnen i dag- och dranerings-
vatten som harstammar fran kyrkogardarna ar anslutna till kommunalt spill-
och dagvattennat. Ingen markundersdkning bedéms vara nédvandig men om
fororeningar skulle upptackas vid markarbeten ska tillsynsman kontaktas.

Platser for lek finns vid den befintliga bebyggelsen inom planomradet.
Néarmsta allmédnna lekplats ar Pelles lekplats, ca 200 meter sydvast om plan-
omrddet. Gangstrak invid planomradet leder till ndrliggande bostads- och na-
turomraden sdder- och vasterut.

Friytor for lek foreslas pa flera platser inom planomradet och placeras gene-
rellt avskilt fran biltrafiken. For att forbattra tillgangligheten till lek- och gron-
ytorna foreslas slapp i kantstensparkeringen pé valda platser. Det &r av stor
vikt att lek- och gronytor, liksom gardsgatorna, ges en utformning som siaker-
stéller sdakerhet och trygghet for barnen i omradet. De befintliga sma kullarna i
den 6stra delen av planomradet anvands idag av Hebys forskolor och av barn i
omradet. De kullar som forsvinner genom anldggandet av parkeringsytan ska
aterskapas i planomradets sydostra del for att fortsatt mojliggora for lek.
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In- och utfartsgatan till parkeringen ar gestaltad med asfalt och separat gang-
bana, for att markera att detta dr en mer trafikerad del och sakerstélla tydlig-
het och trygghet for alla trafikslag.

I plan- och bygglagen 2 kap. 6§ punkt 1 ska bebyggelse och byggnadsverk ut-
formas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som ar lampligt med
hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvardena pa platsen
och intresset av en god helhetsverkan.

Planomradet ligger vaster om Véasterlovsta kyrka och dess kyrkogard. Kyrkan
ar en senmedeltida kyrka fran 1400-talet uppford pa samma plats om en dldre
kyrka. Heby stationsbyggnad norr om planomradet ar fran 1872 och har till
stor delen kvar sin ursprungliga yttre gestaltning. Bade kyrka och station lig-
ger inom ett omrade som ar utpekat i Heby kommuns kulturminnesvardspro-
gram. Planomradet ligger i anslutning till detta omrade. Rekommendationerna
i programmet ar att forandringar i de centrala delarna bor goras varsamt for
att inte paverka karaktiren av jarnviagssamhalle fran 1900-talets borjan.

Enligt Fornsok finns inga kdnda fornlamningar eller annat av intresse for kul-
turmiljé inom planomradet.

Bebyggelsen inom fastigheten bestar av fyra fritt liggande flerbostadshus av
lamelltyp i tre vaningar. Bebyggelsens uppfordes under 1960-talet och har ny-
ligen genomgatt en fasadrenovering. Mot Stationsvégen finns en lagre garage-
byggnad tillhérande befintliga bostdder. I den vastra delen av planomradet

finns tre byggnader inrymmande Sala-Heby Energi AB:s fjarrvarmeanldggning.

De befintliga byggnaderna ges i detaljplanen i huvudsak samma utformnings-
bestammelser som tillkommande byggnad (f, f2 och f; - se under ny bebyg-
gelse nedan). Detta for att ge samma mojligheter inom samtliga byggratter,
aven om inga forandringar av befintlig bebyggelse ar aktuella idag.

Befintlig trevdningsbebyggelse i inom fastigheten

10 (26)
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Fjdrrvdrmeanldggningen i den vdstra delen av planomrddet.

Ny bebyggelse En ny byggnad inrymmande bostader foreslas pa den befintliga parkerings-
platsen vid Stationsvégen. Planforslaget mojliggor en langre lamellbyggnad, 98
meter, i fyra plan med en byggnadshojd dver angivet nollplan pa +68,5 meter
(hojdsystem RH2000). Befintlig markniva vid Stationsvagen befinner sig i 6s-
ter pa ca +52,5 och i vaster pa ca +53,0 Detta innebar en byggnad som fran
markplanet till takfoten dr maximalt cirka 15,5 - 16,0 meter. Detaljplanen tilla-
ter en takvinkel med en hogsta lutning pa 30 grader. Den nya byggrattens mar-
kavtryck ar ca 1275 m? BYA.

Den nya byggnadens utformning och gestaltning ar idag inte bestamd varfor
detaljplanen tar hojd for olika typer av lamellbyggnader, med utgangspunkt i
de typhus som Sveriges Allmédnnytta har tagit fram. Infér detaljplanens samrad
har dock ett forslag till byggnad utarbetats for att kunna ta fram de utred-
ningar som kravs. Detta forslag redovisas nedan.

Byggnaden utgdr en langstrackt volym langs Stationsvégen i syfte att utgora
ett skydd mot buller for gardssidan. Planbestdammelsen fs finns darfor som sa-
ger att endast lamellhus far uppforas. Den langa byggnaden kan ldngs Stations-
vagen ge ett alltfor tatt och massivt intryck. For att visuellt bryta upp den
langa fasaden finns darfor bestimmelsen fs som sdger att byggnaden, om hela
byggratten nyttjas, ska brytas upp genom forskjutning av fasadliv eller genom
gestaltning av fasad. Uppbrytningen genom gestaltning kan till exempel ske
genom variation i fasadkuldrer och/eller fasadmaterial och markering av
trapphus. Det dr &ven mojligt att variera hojden pa byggnaderna i varje trapp-
husdel.

Den nya byggnaden ska anpassas bland annat till stationsbyggnaden avseende
farg och fasadmaterial. Planbestdmmelsen f1 sdger att fasad och fargsattning
ska anpassas till omkringliggande bebyggelse. Taket ska vara av typen sadel-
tak eller valmat tak, och takbekladnad ska vara takpannor eller plat, vilket star
i planbestdmmelserna f2 och f3. Den senare bestimmelsen mojliggor aven att i
framtiden anlagga solenergianldggningar som antingen integreras i taket eller
laggs utanpa takbeldggningen. Om byggnaderna far takplat ar det av vikt att
dessa inte reflekterar solljuset. Bestimmelserna fi, f2 och f3 giller dven for de
befintliga husen.
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Den redovisade byggnaden utgors av tre trapphus med entré mot Stations-
vagen. Entréerna mot Stationsvagen ligger nagot 6ver markniva och nas darfor
via en ramp och trappa. Mot gardssidan ligger entréerna i nivd med marken.
Eftersom det inte ar beslutat vilken typ av byggnad som ska uppféras finns
dven andra mojliga 16sningar for placering av entréer och att ta upp nivaskill-
nader. Anledningen till att det blir en nivaskillnad mellan gatan och garden ar
att forhindra att vatten ska tringa in i entréerna vid eventuella skyfall.

I det redovisade forslaget inryms totalt ca 45 lagenheter. Dessa dr utformade
sa att sovrum, balkonger och uteplatser kan orienteras bort fran bullerkal-
lorna (bilvag, sparvag och sagverk), mot den tysta gdrdssidan och mot kvills-
solen.

: B AL O Eile ¢ £ &5 et
Volymstudie 6ver mdjlig byggnad sedd fran Stationsvdgen, stationen ligger till vinster i bild. De bld
linjerna markerar trapphusen. Tornet pd Vdsterlovsta kyrka syns bakom den nya byggnaden. Till
héger i bild syns befintlig garagebyggnad.

Befintlig situation (foto frd 2016).
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Sektion genom den nya byggnaden. Stationsvdgen till héger och gdrdsgatan till vinster.

Gardsmiljo For gardsmiljon foreslds smala gardsgator kantade med trdd och kantstens-
parkering. Utgangspunkten ar att cyklar, bilar och gangare ska samsas, som pa
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en gardsgata (adven kallat shared space). En markbeldggning av plattor/mark-
betongsten i den gemensamma gang- och kérbana och pa kantstensparkering-
arna tydliggor att det inte ar en vanlig gata. De smala méatten och den avvi-
kande markbelaggningen ar viktiga markorer for att fortydliga att detta ar ett
lagfartsomrade och gor att bilar tvingas sdnka farten och ta hdnsyn. Det smala
gaturummet, den avvikande markbeldggningen och brutna siktlinjer ar viktiga
delar i gestaltningen av ett shared space. Gaturummet skulle dock kunna se ut
pa andra satt och utformas enligt andra principer, eftersom detta inte styrs av
detaljplanen.

Entréerna till de befintliga och de nya bostaderna foreslas gestaltas pa likartat
satt med trad, inbjudande planteringar och cykelparkeringar.

Lek, sport och parkytor finns pa fler platser i bostadsomradet och placeras ge-
nerellt med kringliggande gronytor och avskildhet fran biltrafik. For att ge
battre tillgang till lek- och gronomradena gors slapp i kantstensparkeringen pa
valda platser. I centrum av omradet gestaltas dven en hardgjord torglikande
plats med lek och sociala ytor i anslutning. De befintliga sma kullarna i den
Ostra delen av planomradet anvands idag av Hebys forskolor och av barn i om-
radet. De kullar som férsvinner genom anlaggandet av parkeringsytan ska
aterskapas i planomradets sydostra del for att fortsatt majliggora for lek.

In- och utfartsgatan till parkeringen ar gestaltad med asfalt och separat gang-
bana, for att markera att detta ar en mer trafikerad del och sakerstalla tydlig-
het och trygghet for alla trafikslag.

Tillganglig- och nabarheten till omradet kan betecknas som god dd omradet ar
flackt och enkelt nas fran gata och gangvagar.

Anvandbarhet och tillgédnglighet for personer med funktionsnedsattning ska
behandlas vidare i samband med detaljprojektering och bygglovsskede.

Tre viktiga nationella/regionala strak passerar Heby tatort. I nord-sydlig rikt-
ning, fran Gavle ner till Norrkoping, loper riksvag 56. I dstvastlig riktning gar
riksvag 72 samt Dalabanan. Riksvag 72 utgor anslutning till Uppsala och Sala.
Lansvag 254 utgor anslutning till Enkoping. Stationsvagen vid planomradet
och i dess forlangning Skolgatan gar mellan riksvag 56 och riksvag 72.

Planomradet angors fran Stationsvégen i norr.

Det finns ett val utbyggt system av gang- och cykelvagar i centrala Heby och
planomradet ansluter till dessa i norr, 6st och soder. Omradet bedéms ha god
tillganglighet till centrala Heby.

Planomradet har god tillganglighet till kollektivtrafik da det ligger i anslutning
till Heby station som trafikeras av jarnvag och lansregionala bussar.

Inom kommunen gar busslinjerna 865 via Runhaillen och Térns;jé till Ostervala,
866 via Huddunge och Harbo till Ostervala och 867 via Huddunge och Tarnsjo
till Ostervala. Ut ur kommunen gér linjerna 848 till Uppsala respektive Sala
samt 225 till Enkoping. Tagtrafik finns pa strackan Uppsala - Sala.

14 (26)
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Idag fungerar Heby torg som huvudbusshallplats, men med en utdkad tagtrafik
bor tagstationen pa sikt utvecklas till en funktion som resecentrum och aven
utgora huvudhallplats for busstrafiken.

Inom planomradet, lings Stationsvigen, finns idag en boendeparkering med ca
70 platser. Av dessa ar ca 60 platser pa 6ppen parkeringsplats och 10 platser
finns ett garage.

Enligt Heby kommuns parkeringsnorm fran 2008 ar bilplatsbehovet for fler-
bostadshus, nar lagenhetsfordelningen inte ar kdnd, 11,7 platser/1000m? BTA.
[ detta inkluderas 1 bilplats per 1000 m2 BTA for besokande. Om lagenhetsfor-
delningen ar kdnd blir bilplatsbehovet enligt féljande (besdksparkering ar in-
kluderat):

Bilplatsbehov per lagenhet
Ligenhetsstorlek Zon 1
1 Rok 0.4
2 Rok 0.5
3 Rok 0.8
4 Rok 1
Aldreboende/Serviceboende 0.4

De fyra befintliga byggnaderna inom planomradet har ett parkeringsbehov pa
67-70 platser om berdkningen gors enligt tabellen ovan. Det antalet motsvarar
det totala antalet parkeringsplatser som finns idag.

Det forslag till ny byggnad som redovisas inrymmer 45 lagenheter (24 st 1
RoK, 9 st 3 RoK samt 12 st 4 RoK). Med denna lagenhetsfordelning blir parke-
ringsbehovet 29 platser. Eftersom det inte ar bestdmt vilken byggnad som ska
uppforas ar lagenhetsférdelningen dock egentligen inte kind. Berdknas parke-
ringsbehovet utifran BTA kravs ca 45-60 platser (den lagre siffran ar berdknad
utifran det redovisade forslaget, den hogre siffran ar berdknad pa byggrattens
storlek). Lagenhetsfordelningen ovan bedéms dock vara rimlig att utga ifran.
Det totala parkeringsbehovet uppgar da till knappt 100 platser.

En ny boendeparkeringen foreslas i den dstra delen av planomradet inrym-
mande 37 platser. Till detta tillkommer 66 kantstensparkeringar inom omra-
det samt 10 platser i befintligt garage. Forslaget innehaller totalt 113 bilparke-
ringsplatser, vilket dr nagot hogre dn berdknat behov pa ca 100 platser. Detta
for att sakerstdlla att parkeringsplatser kan inrymmas om behovet skulle visa
sig blir storre. Utover kantstensparkering kan dven andra typer av parkerings-
l6sningar vara aktuella, exempelvis snedparkering. Exakt antal parkeringsplat-
ser, utformning och placering l6ses i samband med detaljprojektering och

bygglov.

Planforslaget inrymmer sammantaget 150 nya platser for cykelparkering i an-
slutning till byggnadernas entréer.

De befintliga kullar som férsvinner genom anldggandet av boendeparkering i
nordost ska aterskapas i planomradets syddstra del.
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Regeringen har beslutat om en forordning om trafikbuller vid bostadsbyggna-
der, SFS 2015:216 och galler planirenden pabdrjade efter 1:a januari 2015. En
andring av forordningen (2017:359) tradde i kraft 2017-07-01 vilken tillam-
pas i denna plan. En bullerutredning har tagits fram for detaljplanen (Efter-
klang, juni 2020).

Planomradet utsatts for buller fran vag- och jarnvagstrafik samt externt indu-
stribuller fran Setra-Heby sagverk.

Den foreslagna byggnaden utsatts for buller fran i forsta hand vag- och spar-
trafik. Vid varst utsatta fasad mot Stationsvagen uppgar de ekvivalenta ljudni-
vaerna till upp mot 61 dBA. Pa bullerddmpad sida fas hogst 50 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad. De maximala ljudnivaerna uppgar som mest till 84 dBA mot
Stationsvagen. Pa den bullerskyddande sidan uppgar den maximala ljudnivan
till som mest 74 dBA, och med bullerskarmar hogst 70 dBA vid fasad.

Alla lagenheter pa de tre 6vre vaningsplanen, enligt redovisat forslag, klarar
hogst 60 dBA vid fasad utan atgarder och riktvardena enligt forordningen in-
nehalls. Entréplanet for 6ver 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad mot Stat-
ionsvagen. De flesta lagenheterna har genomgaende planldsning vilket gor att
55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva for halften av bostadsrummen
klaras mot bullerddmpad sida. Den dr endast en lagenhet i entréplanet, den
langst i vaster, som behover bullerskyddsatgéarder eftersom den maximala
ljudnivan blir upp mot 72 dBA nattetid pa bullerddmpad sida. Detta beror pa
att befintlig byggnad i soder reflekterar ljud fran jarnvagen. Bullerskyddsat-
garden kan vara ett akustiskt tatt rdcke som monteras utan glipor mot mark
och fasad samt att altantak forses med ljudabsorbent.

Den maximala ljudnivan pa gemensam uteplats klarar riktvardet enligt forord-
ningen, om den placeras pa byggnadens sddra sida och har en lokal skarmning.
Pa plankartan finns bestimmelser som reglerar bullernivderna i enlighet med
gallande foreskrifter.

Med lampliga val av fonster och uteluftdon kan god ljudmiljé inomhus erhallas
med stingda fonster. Eftersom ljudnivan vid fasad ar hog bor ytterviaggen ut-
foras med stor ytvikt, exempelvis som s kallad betongsandwich.

Bullerutredningen ar framtagen med byggnad som stracker sig langs hela
byggratten mot Stationsvigen. Om exempelvis tva mindre lamellhus med ett
mellanrum uppfors maste bullerddmpande atgarder mellan byggnaderna vid-
tas for att kunna innehalla bullerriktlinjerna.

For att fa en oversiktlig bild av ljudnivaerna fran Setra-Heby sagverk har rikt-
vardena i miljotillstdndet anvants. Den ekvivalenta ljudnivan utomhus vid bo-
stader ga grund av sagverkets verksamhet far enligt miljotillstdndet hogst
uppga till 50 dBA dagtid (07-18), 45 dBA kvallstid (18-22 samt s6n- och helg-
dagar (07-18) och 45 dBA nattetid (22-07). Detta motsvarar riktvarden enligt
Zon A for externt industribuller (se bullerutredningen). Fér en mer detaljerad
bild kravs en omfattande utredning med inmatningar av aktuella bullerkallor
pa sagen. Det foreslagna bostadshuset ligger ca 150 meter sydvést om sagens
fastighetsgrans, och berdknade ekvivalenta ljudnivaer vid fasad blir ca 53 dBA
dagtid (vardagar), och 48 dBA &vriga tider. Det innebér att riktvirdena enligt
Zon B for externt industribuller innehalls, vilket betyder att bostadsbyggnader
bor kunna accepteras forutsatt att tillgang till ljudddmpad sida finns och att
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byggnaderna bulleranpassas. Enligt redovisat forslag till bostadsbyggnad ar
detta mojligt att 16sa.

Planforslaget innebar att buller fran spar- och vagtrafik vid befintliga bostads-
hus inom planomradet minskar, detta eftersom den foreslagna byggnaden
skdarmar av bebyggelsen fran bullerkillorna.

EKVIVALENT UUDNIVA
LeqidBA

75<
=75
<=70
<= 65
<= 60
«=55

Maximal ljudnivd frdn vdg- och spdrtrafik vid fasad



- MARK OCH PLANERING -

SAMRADSHANDLING Dnr 2017/52
2020-09-10 DP 376

18 (26)

efterklang:
.
() PART QF AFRY
Projektnummer: 783181
Kund: Heby Kommun
UTFORD AV:

Trafikbuller
Situation ar 2040
Ljudutbredning

MAXIMAL LIUDNIVA
Lmax i dBA, dagtid - spar

90<
85< <= 90
80< <=85

75« | <= 80
70< <=75
65< <=70
<= 65
TECKENFORKLARING
I vig

B cefintiig byggnad
l:l Planerad byggnad

=== jairnvag

* SKALA 1:1000

@10 20
m

MBN
GRANSKAD AV:
KIN
2020-05-29
Bilaga: A01-1

Maximala ljudnivder frdn vdg- och spdrtrafik

Risk

En riskutredning har tagits fram for att identifiera kringliggande riskkallor, en
riskbeddmning av dessa samt redovisa och bedéma eventuella riskredu-
cerande atgarder (Tyréns, april 2020).

Den huvudsakliga riskkalla som har identifierats ar jarnvagen (Dalabanan)
norr om planomradet dar transporter med farligt gods kan férekomma.
Jarnvégen ligger som niarmast ca 50 meter fran planomradets grans, matt fran
tillkommande motesspar.

Slutsatsen av riskutredningen ar att risknivaerna for den planerade
bebyggelsen ar acceptabelt 1aga enligt gdllande acceptanskriterier och att inga
riskreducerande atgarder dr nédvandiga att vidta for att ytterligare reducera
risknivderna.

I riskutredningen har dven andra riskkéllor identifierats vilka dock inte har
bedomts utgora problem for planomradet;

- Vag 72, primar transportled for farligt gods. Avstandet till
planomradet dverstiger riskhanteringsavstandet.

- Stationsvagen, ej transportled for farligt gods. Inga mottagare av
betydande mangder farligt gods har identifierats langs vagen.

- Drivmedelsstationer, brandfarliga varor. Avstanden éverstiger
riskhanteringsavstandet.
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- Setra-Heby sagverk, Heby avloppsreningsverk samt Aterbruket Heby.
Verksamheternsa art och avstandet till planomradet gor att ingen
vidare analys har behdvts goras.

Oversvamning I dagvattenutredningen har en 6vergripande analys avseende omradets lag-
punkter och avrinningsvagar gjorts med hjalp av programmet SCALGO live.
Analysen har gjorts for ett 100-arsregn inklusive klimatfaktor 1,25 med 60 mi-
nuters varaktighet, varefter ett 10-arsregn har dragits bort for att spegla den
mangd vatten som kan antas avledas via ledningsnat och eller infiltrering i
gronomraden. Analysen ar gjord pa befintliga markhojder.

Vid ett 100-arsregen &r i princip alla 1agpunkter inom planomradet fyllda till
sin troskelniva vilket innebdr att mer nederbérd inte medfér kad vatten-
mangd i ldgpunkterna. Det medfor dock 6kad avrinning fran en lagpunkt till en
annan, det vill sdga att flodesvagarna okar vilket kan vara problematiskt ur
oversvimningssynpunkt.

Inom planomradet finns idag sex lagpunkter i direkt anslutning till befintliga
eller tillkommande byggnader (tre av dessa ar mycket sma och kan vara data-
fel i berdkningen). Huruvida befintliga byggnader har eller riskerar att drab-
bas av dversvadmningsproblematik dr svart att sdga utifran analysen.

En storre lagpunkt finns inom det omrade dar den nya byggnaden foreslas.
Nar en lagpunkt byggs bort maste det vatten som skulle ha samlats dar hamna
nagon annanstans. Enligt analysen ar ett rimligt antagande att vattennivan
som riskerar att hamna kring byggnaden vid ett 100-arsregn ar nagonstans
mellan 30-50 cm. Fardigt golv-niva i den nya byggnaden bor 6verstiga denna
niva. P plankartan finns darfor planbestammelsen bz som sédger att fardigt
golv-niva ska vara lagst +53,3 m 6ver nollplanet.

10.0cm 300em

e .

Lagpunkter i omrddet med foreslagen byggnad inlagd (ldngst upp i bilden). Bilden till vinster vattendjupen under 10 cm, mellan 10-30
cm samt éver 30 cm. Bilden till héger visar vattendjupen under 10 cm, mellan 10-50 cm samt éver 50 cm.

100cm 50.0cm

Den ytliga avrinningen inom planomradet sker mot norr och mot sdder. F16-
desvagarna stralar samman sydost om planomradet (réd ring pa bilden ne-
dan). Det ar viktigt att exploateringen tillater sikra flodesviagar vid extrem-
regn. Exempelvis bor funktionen i befintligt dike 1angs planomradets vastra
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grans sakerstallas samt flodesvagar in och ut ur planomradet inte hindras i
alltfor stor grad.

Ytlig avrinning inom planomrddet samt i ndromrddet.

Endast en av ligpunkterna inom planomradet har ett avrinningsomrade som
stracker sig utanfor det egna planomradet (se bild nedan). Denna lagpunkt kan

darfor vara sarskilt kdnslig mot exploateringar i niromradet i allmdnhet och
inom avrinningsomradet i synnerhet.

1 mérkgrént visas avrinningsomrddet till ldngunkten inom planomrddet. Lagpunkten dr markerad med
en bla pil/markor.

Radon Ny bebyggelse ska utféras radonskyddat eller radonsékert sa att halterna av

markradon inte 6verstiger 200 Bq/m3.
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Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp Omradet ingdr i Heby tatorts verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Det
finns mojlighet att koppla in sig pa kommunalt VA. VA-ledningar samt spill-
och dagvattenledningar finns idag férlagda dar féreslagen ny byggnad foreslas.
Dessa ledningar leder till ledningsnitet i Stationsvégen.

Dagvatten En dagvattenutredning har tagits fram for att ge underlag fér dagvattenhante-
ringen inom planomradet (NAWE, 2020-08-31). Detta i enlighet med Svenskt
Vattens publikation P110 samt Heby kommuns riktlinjer for dagvattenhante-
ring (ISSN 200-043X) som patalar foljande mal for dagvattenhanteringen:

- Bibehalla eller efterlikna den naturliga vattenbalansen i naturen.

- Minska médngden féroreningar i dagvattnet.

- Minska madngden férorenat dagvatten som nar recipienten.

- Anvinda dagvattnet som en resurs i samhallet.

- Minska och forebygga skador och dversvamningar till f6ljd av skyfall.

Kommunens allménna riktlinjer for dagvattenhanteringen kan sammanfattas i
féljande punkter:

- Dagvatten ska renas och fordrdéjas sa nara kallan som mdjligt och i
forsta hand ske genom lokalt omhandertagande pa kvartersmark.

- Dagvatten ska utgdra en positiv resurs i landskapet. Dagvatten ska av-
ledas ytligt, lagstrak ska bevaras obebyggda och gronytor ska ligga
lagre &n byggnader och végar for sdker avledning vid extrem neder-
boérd.

- Dagvatten ska omhéandertas sa att det inte orsakar problem upp-
stroms eller nedstroms.

- Dagvatten far inte medfora att recipientens status forsamras eller att
gillande miljokvalitetsnormer inte uppnas. Rening av dagvattnet ska
ske ned till fororeningshalter enligt Riktvardesgruppens forslag till
riktvarden for dagvattenutslapp (2009).

I 6vrigt géller dven enligt kommunens riktlinjer vid byggande, exploatering
och planering att:

- Avrinningen fran ett markomrade eller en tomt bor inte 6ka jamfort
med forhallandena fore exploatering av omradet.

- Vid exploatering ska en sa liten 6kning som mojligt av andelen hard-
gjord yta efterstravas och vegetation och genomslappliga ytor ses som
en tillgdng for dagvattenhantering. Naturomraden intill exploaterings-
omraden ska bevaras eller skapas for att kunna anviandas som dréne-
ringsyta och utjdimnare av dagvattenfloden.
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Féreslagen dagvattenhantering. Bldtt visar avrinningsomrdde utgorande asfalt och pakering, gront visar avrinningsomrdde med
vegetation. Svarta rektanglar dr regnbdddar och réd rektangel dr ett férdrojningsmagasin. Pilarna visar dt vilket hdll dagvattnet rinner.
Angivna plushéjder visar den héjdsdttning som krdvs fér att klara dagvattenhanteringen.

Dagvattenutredningen innefattar en kartlaggning av férutsattningarna for dag-
vattenhanteringen inom planomradet samt forslag pa l6sningar for hur dag-
vattenhanteringen kan ske. Dagvattenutredningen utgar fran Heby kommuns
riktlinjer for dagvattenhantering ovan.

Arsmedelflodet ut fran hela planomradet ar fore exploatering 0,21 1/s och ef-
ter exploatering 0,24 1/s. Dagvattenfloden vid ett 10-arsregn med 10 minuters
varaktighet 6kar fran 220 1/s till 250 1/s utan klimatfaktor, samt fran 275 1/s
till 313 1/s med klimatfaktor 1,25. Det dr denna 6kning som ska tas om hand
for att behalla flodet pa samma niva som fore exploatering. For att klara detta
behovs en dagvattenanlaggning som har en fordréjningsvolym pa totalt ca 58
m3,

Dagvattenhanteringen inom planomradet foreslas besta av saval renande som
fordrojande atgarder. Regnbaddar foreslds anldggas inom hela planomradet.
Dessa fungerar frimst som en renande atgard. For att klara en fordrojning av
dagvatten behovs ett fordrojningsmagasin pa 60 m3 i den norddstra delen av
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planomradet, under den foreslagna parkeringen. Pa plankartan finns bestdm-
melsen b: som séger att ett fordréjningsmagasin ska anordnas. Magasinet ar
dimensionerat for att omhanderta det dagvatten som rinner férbi regnbad-
darna vid ett 10-arsregn med 10 minuters varaktighet. Detta dagvatten leds
till magasinet via brunnar.

Om en byggnad ligger i ndra anslutning till regnbadd kan takvatten med fordel
avledas ytligt till dessa, vilket kan ske genom stupror och dagvattenrannor. Li-
kasa kan hardgjorda ytor med fordel anldggas med permeabla beldggningar
for att medge viss rening och fordréjning, vilket avlastar 6vriga dagvattenat-
garder och ledningsnat. Exempelvis kan parkeringsytorna ha permeabla be-
laggningar.

Snéupplag inom planomradet bor placeras sa att de i férsta hand inte avrinner
osterut (mot vattentdkten). Smaltvatten fran snéupplag kan vara relativt féro-
renat varfor risken att detta infiltrerar ner i vattentdkten ska reduceras. I
andra hand ska sndupplagen placeras pa ett sddant vis att avrinningen kan ske
mot foreslagna vaxtbaddar och darigenom renas.

Fororeningsberdkningar

Fororeningsbelastningen i dagvatten fran planomradet har berdknats for tre
fall; fore exploatering, efter exploatering samt efter exploatering med lokalt
omhdndertagande av dagvatten (regnbaddar). Resultatet visar att samtliga
amnen, med undantag for fosfor, minskar i saval halt som mangd efter exploa-
tering med regnbaddar. Halten fosfor 6kar nagot trots anviandandet av regn-
biaddar. Okningen ar marginell och kan delvis antas ligga inom ramen for fel-
marginaler, men kan ocksa forvantas komma ned till dagens nivaer efter for-
drojning i magasinet (fordrojningsmagasinet har inte tagits hansyn till i for-
oreningsmodelleringen). Samtliga fororeningsnivaer ligger under de riktvar-
den som ar listade i Hebys kommuns riktlinjer fér dagvatten.

Fororening Enhet Fdre Efter % Okning utan  Efter exploatering % Gkning med
exploatering exploatering LOD med LOD LoD

p | kg/ar 0,95 1,1 16% 1,1 16%

N | kegfar 11 11 0% 11 0%

Phb | kgfar 0,054 0,04 -26% 0,022 -59%

Cu | kgfar 0,12 0,12 0% 0,12 0%

Zn | kgfar 0.3 0,25 -17% 0,13 -57%

Cd | kefar 0,0028 0,0036 28% 0,001 -64%

Cr | kgfar 0,043 0,041 -5% 0,033 -23%

Ni | kgfar 0,041 0,04 -2% 0,016 -61%

Hg kg/ar 0,00028 0,00027 -4% 0,00021 -25%

SS | kefar 410 380 -7% 250 -39%

Olja kg/ar 2,7 2,6 -4% 17 -37%

PAH16 | kgfar 0,0056 0,0041 -27% 0,0016 -71%

BaP | kg/far 0,00012 0,0001 -17% 0,000041 -66%

Modellerade féroreningsmdngder (kg/ar).

[ Heby kommun utfdrs sophdmtning i dagslaget av Vafab Miljo. Gallande han-
teringen av sopkarl ska bolaget kontaktas for hur sophdmtning ska genomfo-
ras. [ ovrigt ska hantering av avfall ske enligt Heby kommuns renhallningsord-
ning och félja de rekommendationer som anges i Avfall, Sveriges handbok for
avfallsutrymmen, rad och anvisningar for transport, féorvaring och dimension-
ering av hushallsavfall. Sophanteringen l6ses av fastighetsagaren.

Detaljplanen mojliggor for placering av miljohus med avfallsbehallare/sop-
karl, och kérbanorna dr dimensionerade for sopbil. Avfallshanteringen skulle
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alternativt kunna ske med bottentémmande behallare. Lamplig placering av
miljohus behandlas vid bygglovskedet.

Inom planomradet finns en befintlig fjarrvarmeanlaggning som drivs av Sala-
Heby-Energi AB. Befintliga byggnader virmeforsorjs fran denna. Den tillkom-
mande byggnaden kan kopplas till fjarrvirmenatet. En ny fjarrvarmekulvert
fran fjarrvirmeanldggningen i Sala till Heby planeras. Nir denna ar utbyggd
kommer fjarrvirmeanlaggningen inom planomradet inte ldngre behovas.

Planen medger mojlighet att forlagga anldggning for solenergi pa byggnadens
tak.

Elnatet ar utbyggt till planomradet och att kapaciteten ar tillracklig for den till-
kommande bebyggelsen.

Liden data, AT installation och Skanova har fiber och teleledningar nedlagda
soder om planomradet, pa allman plats - parkmark.
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GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan for detaljplanen ar:

Samradsfas 11 september - 9 oktober 2020
Granskningsfas 13 november - 4 december 2020
Antagande Under Q1 2021

Genomforandetid for planen ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Huvudmannaskap ar enskilt inom fastigheterna.

Planen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (PBL
2010:900)

Planen bekostas av Hebygardar AB. Ingen kostnad for planavgift kommer tas
utibygglov.

Ledningsflytt krédvs for de ledningar som hamnar under ny bebyggelse. Flytt av
ledningar bekostas av exploatoren.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

For att bygglov ska kunna beviljas kravs att fastigheterna 6verensstimmer
med detaljplanen. Fastighetsdgaren Hebygardar AB ansvarar for att erforder-
lig fastighetsbildning sker for att genomfoéra detaljplanen.

Planforslaget foranleder inga nya fastighetsbildningar eller fastighetsrattsliga
atgarder. Planen mojliggor dock att fjarrvarmeanliggningen (E, tekniska an-
laggningar pa plankartan) kan utgéra en egen fastighet. Fjarrvarmeanlagg-
ningen star idag pa sa kallad ofri grund. Sala-Heby Energi AB har ingen dnskan
att fastighetsbilda eftersom anldggningen inte kommer att behévas nar fjarr-
varmekulverten fran Sala ar utbyggd. Istillet ska tva avtal tas fram mellan
Sala-Heby Energi AB och Hebyfastigheter AB - ett arrendeavtal och ett hyres-
avtal. Arrendeavtalet ska ge Sala-Heby Energi AB raitten att nyttja marken
(omrade markerat med gult nedan). Avtalet ska dven ge dem dven ratten att ha
sina tva anldggningar pa fastigheten samt nyttja den tredje byggnaden (om-
rade markerat med gront nedan). For byggnaden som ar inom omradet mar-
kerat med gront, och som ags av Hebyfastigheter AB, ska ett hyresavtal teck-
nas.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planhandlingarna har upprattats av planeringsarkitekt Per Jacobsson, Tengbom. I1-
lustrationer och skissunderlag har tagits fram av Ulrika Westerstrand, Anna Gillstrém

och Ida Fritzon Thor, Tengbom.

Medverkande tjansteman fran Heby kommun &r Mikael Bystrom, Mark- och plane-
ringsenheten.

For mark- och planeringsenheten

Mikael Bystrom

Planarkitekt Heby kommun
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	PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE 
	Heby tätort är i behov av fler bostäder och planområdet ligger i ett strategiskt och attraktivt läge med närhet till natur, offentlig och kommersiell service samt Heby station. Marken inom planområdet omfattar fastigheterna Tegelmästaren 1 och Tegelmästaren 2 som ägs av det kommunala bostadsbolaget Hebygårdar. 
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	Översiktsplan I gällande Översiktsplan, Kommunplan 2013, för Heby kommun beskrivs riktlinjer för framtida markanvändning. Riktlinjerna påtalar att tillkommande bebyggelse i första hand ska lokaliseras till befintliga planområden. 
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	Detaljplanen strider inte mot gällande översiktsplan. 
	Detaljplanen strider inte mot gällande översiktsplan. 

	Detaljplan Planområdet berör två gällande detaljplaner, DP 33 från 1969 och tilläggsplanen DP 33/299 från 2005. DP 33 omfattar ett större område med bostäder, verksamheter och parkområde söder om järnvägen, inklusive kyrkan och kyrkogården. Av den bostadsbebyggelse som möjliggjordes längs Stationsvägen har endast delen närmast kyrkogården genomförts. Tilläggsplanen DP 33/299 medger bostadskomplement samt teknisk anläggning för del av fastigheten Tegelmästaren 1. Genomförandetiden har gått ut för båda planer
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	Figure
	Detaljplan DP 33 från 1969. Aktuellt planområde är markerat i rött. Den del av planen som ligger väster om planområdet, och som medgav bostäder, är idag upphävd och ersatt av en annan plan. 
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	Figure
	Tilläggsplan DP 33/299 från 2005. Tilläggsplanen gäller i det nordvästra hörnet av föreliggande detaljplan. 
	-


	Miljöbedömning En behovsbedömning avseende betydande miljöpåverkan har gjorts enligt PBL 4:34 och 6 kap MB. Planändringen bedöms inte medföra sådana förändringar och påverkan att den fordrar en miljökonsekvensbeskrivning. Länsstyrelsen tar ställning till genomförd behovsbedömning vid samrådet. 
	-
	-

	Planförslaget bedöms vara förenlig med hushållningsbestämmelserna enligt kap 3 MB, planområdet ingår inte i något av de områden som omnämns i kap 4 MB. Förslagets genomförande bedöms inte heller medföra att de gällande miljökvalitetsnormerna enligt MB kap 5 överskrids. 
	Planförslaget bedöms vara förenlig med hushållningsbestämmelserna enligt kap 3 MB, planområdet ingår inte i något av de områden som omnämns i kap 4 MB. Förslagets genomförande bedöms inte heller medföra att de gällande miljökvalitetsnormerna enligt MB kap 5 överskrids. 
	-


	Bostadspolitiskt pro-Kommunens aktuella bostadsförsörjningsplan, 2018–2022 med utblick till 2030, är att betrakta som ett planeringsunderlag för att möjliggöra byggnation 
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	enligt kommunens målsättningar. I denna nämns att Heby tätort har en tek
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	mun 
	nisk infrastruktur som klarar av en fördubbling av antalet invånare. Orten kan således fördubbla sitt invånarantal med relativt begränsade ansträngningar eftersom infrastruktur i form av vägar, vatten och avlopp är kostnadskrävande investeringar. Dessutom finns mark att tillgå i kollektiv-och servicenära lägen. Sedan tågtrafiken återupprättades på sträckan Sala-Uppsala med stopp i Heby och Morgongåva har efterfrågan på bostäder i Heby ökat. 
	-

	I bostadsförsörjningsplanen ges riktlinjen att tillskott av flerbostadshus bör lokaliseras i strategiskt goda lägen med närhet till befintlig infrastruktur och kommunal service. 
	-


	Riksintresse Planområdet i sig berör inga riksintressen, men ligger invid Dalabanan som är ett riksintresse för kommunikation. 
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	Markägoförhållanden 
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	Allmän områdesbeskrivning samt landskaps/stadsbild 
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	Orienteringskarta över detaljplaneområdets läge i Heby tätort 
	Planområdets areal är ca 20 000 m. 
	2

	Detaljplanen berör fastigheterna Tegelmästaren 1 och 2 som ägs av det kommunala bostadsbolaget Hebygårdar. 
	-

	Heby tätort består av ca 2800 invånare (2019) och har utvecklats sedan järnvägslinjen Uppsala-Krylbo drogs fram 1871-1872. Utvecklingen innebar att ny bebyggelse uppfördes, exempelvis byggdes järnvägsstationen 1872. Ytterligare utbyggnad av järnvägsförbindelser tillkom när linjen Enköping-Heby-Runhällen invigdes 1906, vilket innebar att Heby samhälle blev en järnvägsknut. 
	-
	-
	-

	Heby tätorts stads-och landskapsbild domineras idag av en siloanläggning inom fastigheten Lantmannen 1, ca 600 meter sydost om planområdet. Det flacka och delvis öppna landskapet medför även att Västerlövsta kyrka öster om fastigheten blir ett tydligt landmärke i stadsmiljön. Skalan på bebyggelsen i Heby är låg och intim även om det förekommer släpp i bebyggelsen. 
	Söder om planområdet ligger ett villaområde med lägre bebyggelse i 1 -1,5 våningar. I väster ligger Lönneberga förskola och vidare västerut ett stycke jordbruksmark. I norr finns Heby station innan Dalabanan (järnvägen) bryter av mot Setra-Heby sågverk nordväst om planområdet. 
	-
	-
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	Geografiskt läge 
	Geografiskt läge 
	Planområdet berör fastigheterna Tegelmästaren 1 och 2 som ligger i centrala Heby direkt söder om Heby station. 
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	Västerlövsta kyrka 
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	Natur och friytor 

	Mark och vegetation Planområdet ligger i ett flackt landskap och består idag av flerfamiljshus, vilket medför att marken till stor del består av gräsytor för umgänge samt asfalterade ytor för angöring och parkering. Mellan husen och i anslutning till uteplatser finns gräsytor med planteringar. I områdets östra del mot kyrkan finns en större gräsyta med ett mindre antal träd. Längs Stationsvägen i områdets norra del finns en större asfalterad parkeringsyta för bilar. Inom planområdet vid Stationsvägen står e
	-
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	Marken inom planområdet består av glacial lera. 
	Marken inom planområdet består av glacial lera. 
	Jordarter i området. postglacial lera (gult), isälvssediment (grönt). Källa: SGU. 
	Geologiska och hydrogeologiska förhållanden 
	-
	-

	Geologin inom planområdet utgörs enligt SGU:s jorddjupskarta av postglacial lera. Den geotekniska undersökningen visar att jordlagren i området generellt består av asfalt på fyllning på torrskorpa på lera på friktionsjord. Fyllningen består i huvudsak av friktionsjord och har en mäktighet på 0,5 meter. Torrskorpan har en mäktighet på ca 1,5 meter. Leran underlagrar torrskorpan ned till ett djup av ca 14-15 meter under befintlig markyta. Leran bedöms vara normalkonsoliderad. Under leran förekommer friktionsj
	-

	Under lerlagret finns isälvssediment med måttliga grundvattentillgångar, motsvarande 1-5 l/s. Lerlagren inom planområdet är täta vilket innebär att sättningar av leran kan ske vid avsänkning av grundvattennivån. Grundvattenytan har uppmätts i tre grundvattenrör och är i dessa belägen på djup mellan 0,5 och ca 4 meter under befintlig markyta (motsvarar ca +49 respektive +52,5 meter över nollplanet). 
	-
	-

	Sättningar i marken på befintlig parkering och innergård har noterats i april 2020. 

	Sekundärt vattenskyddsområde 
	Sekundärt vattenskyddsområde 
	Miljökvalitetsnormer för vatten 
	Miljökvalitetsnormer för luft 
	Förorenad mark 
	Lek och rekreation 
	Planområdet angränsar till föreslaget sekundärt vattenskyddsområde (grundvattentäkten Enköpingsåsen Heby-Härnevi). Det sekundära vattenskyddsområdet ligger direkt öster om planområdet. Eftersom de föreslagna skyddszonerna inte är beslutade skulle planområdet kunna hamna inom det sekundära skyddsområdet. Inom skyddszonen är det förbjudet att i marken, grunden, diken eller annat vattenområde släppa ut avloppsvatten från bebyggelse, industri eller andra jämförbara anläggningar såvida inte skyddsanordningar vid
	-
	-
	-
	-
	-

	Verksamhet får inte ske till en lägre nivå än 1 m över högsta grundvattenyta inom sådana områden där täktverksamhet anses kunna få större omfattning. Högsta grundvattenyta bestäms i varje enskilt fall. Samråd med tillsynsmyndighet ska göras innan åtgärder som kan påverka sekundärt vattenskyddsområde. 
	-
	-

	Planområdets recipient är Arnebobäcken som har utlopp i Örsundaån (Vansjö-Fjärdhundra). Örsundaån har statusklassningen måttlig ekologisk status med avseende på övergödning (höga halter av fosfor), särskilt förorenande ämnen (halter av ammoniak som överskridit gränsvärdet) samt konnektivitet och morfologi (vandringshinder samt utgrävning av botten). Kvalitetskravet är att god ekologisk status ska uppnås senast 2027. 
	Den kemiska statusen i Örsundaån uppnår ej god med avseende på kvicksilver (Hg) och polybromerade difenylestrar (PBDE). Dessa ämnen är dock överallt överskridna i Sverige och tekniska förutsättningar att åtgärda detta finns inte för dessa ämnen. Halterna av ämnena får dock inte öka. Miljökvalitetsnormen för den kemiska statusen är att God kemisk status ska uppnås med undantag – mindre stränga krav för PBDE samt Hg. 
	En objektiv skattning av luftkvaliteten inom Heby kommun utfördes under våren 2018 (Dnr 2018/34). Sammanfattningsvis är förutsättningarna för god luftkvalitet i Heby kommun goda. Några större vägar passerar genom kommunens orter, och det finns några belastade gaturum, men bebyggelsen är låg med få partier med instängande byggnadskorridorer. 
	-
	-

	Marken för den föreslagna byggnaden har sedan befintliga byggnader uppfördes nyttjats för parkering. Innan dess har marken använts som åker-eller betesmark under lång tid. Urlakning av förorenade ämnen i dag-och dräneringsvatten som härstammar från kyrkogårdarna är anslutna till kommunalt spill-och dagvattennät. Ingen markundersökning bedöms vara nödvändig men om föroreningar skulle upptäckas vid markarbeten ska tillsynsman kontaktas. 
	-
	-
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	Platser för lek finns vid den befintliga bebyggelsen inom planområdet. Närmsta allmänna lekplats är Pelles lekplats, ca 200 meter sydväst om planområdet. Gångstråk invid planområdet leder till närliggande bostads-och naturområden söder-och västerut. 
	-
	-

	Friytor för lek föreslås på flera platser inom planområdet och placeras generellt avskilt från biltrafiken. För att förbättra tillgängligheten till lek-och grön-ytorna föreslås släpp i kantstensparkeringen på valda platser. Det är av stor vikt att lek-och grönytor, liksom gårdsgatorna, ges en utformning som säkerställer säkerhet och trygghet för barnen i området. De befintliga små kullarna i den östra delen av planområdet används idag av Hebys förskolor och av barn i området. De kullar som försvinner genom 
	-
	-


	In-och utfartsgatan till parkeringen är gestaltad med asfalt och separat gångbana, för att markera att detta är en mer trafikerad del och säkerställa tydlighet och trygghet för alla trafikslag. 
	In-och utfartsgatan till parkeringen är gestaltad med asfalt och separat gångbana, för att markera att detta är en mer trafikerad del och säkerställa tydlighet och trygghet för alla trafikslag. 
	-
	-


	Kulturmiljö I plan-och bygglagen 2 kap. 6§ punkt 1 ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras på den avsedda marken på ett sätt som är lämpligt med hänsyn till stads-och landskapsbilden, natur-och kulturvärdena på platsen och intresset av en god helhetsverkan. 
	-

	Planområdet ligger väster om Västerlövsta kyrka och dess kyrkogård. Kyrkan är en senmedeltida kyrka från 1400-talet uppförd på samma plats om en äldre kyrka. Heby stationsbyggnad norr om planområdet är från 1872 och har till stor delen kvar sin ursprungliga yttre gestaltning. Både kyrka och station ligger inom ett område som är utpekat i Heby kommuns kulturminnesvårdsprogram. Planområdet ligger i anslutning till detta område. Rekommendationerna i programmet är att förändringar i de centrala delarna bör göra
	Planområdet ligger väster om Västerlövsta kyrka och dess kyrkogård. Kyrkan är en senmedeltida kyrka från 1400-talet uppförd på samma plats om en äldre kyrka. Heby stationsbyggnad norr om planområdet är från 1872 och har till stor delen kvar sin ursprungliga yttre gestaltning. Både kyrka och station ligger inom ett område som är utpekat i Heby kommuns kulturminnesvårdsprogram. Planområdet ligger i anslutning till detta område. Rekommendationerna i programmet är att förändringar i de centrala delarna bör göra
	-
	-

	Enligt Fornsök finns inga kända fornlämningar eller annat av intresse för kulturmiljö inom planområdet. 
	-



	Bebyggelse 
	Bebyggelse 
	Bebyggelse 

	Befintlig bebyggelse Bebyggelsen inom fastigheten består av fyra fritt liggande flerbostadshus av lamelltyp i tre våningar. Bebyggelsens uppfördes under 1960-talet och har nyligen genomgått en fasadrenovering. Mot Stationsvägen finns en lägre garagebyggnad tillhörande befintliga bostäder. I den västra delen av planområdet finns tre byggnader inrymmande Sala-Heby Energi AB:s fjärrvärmeanläggning. De befintliga byggnaderna ges i detaljplanen i huvudsak samma utformnings, foch f– se under ny bebyggelse nedan).
	-
	-
	-
	bestämmelser som tillkommande byggnad (f
	1
	2 
	3 
	-

	Sect
	Figure
	Befintlig trevåningsbebyggelse i inom fastigheten 
	Befintlig trevåningsbebyggelse i inom fastigheten 
	Fjärrvärmeanläggningen i den västra delen av planområdet. 


	Sect
	Figure

	Ny bebyggelse En ny byggnad inrymmande bostäder föreslås på den befintliga parkeringsplatsen vid Stationsvägen. Planförslaget möjliggör en längre lamellbyggnad, 98 meter, i fyra plan med en byggnadshöjd över angivet nollplan på +68,5 meter (höjdsystem RH2000). Befintlig marknivå vid Stationsvägen befinner sig i öster på ca +52,5 och i väster på ca +53,0 Detta innebär en byggnad som från markplanet till takfoten är maximalt cirka 15,5 -16,0 meter. Detaljplanen tillåter en takvinkel med en högsta lutning på 3
	-
	-
	-
	-
	2 

	Den nya byggnadens utformning och gestaltning är idag inte bestämd varför detaljplanen tar höjd för olika typer av lamellbyggnader, med utgångspunkt i de typhus som Sveriges Allmännytta har tagit fram. Inför detaljplanens samråd har dock ett förslag till byggnad utarbetats för att kunna ta fram de utredningar som krävs. Detta förslag redovisas nedan. 
	Den nya byggnadens utformning och gestaltning är idag inte bestämd varför detaljplanen tar höjd för olika typer av lamellbyggnader, med utgångspunkt i de typhus som Sveriges Allmännytta har tagit fram. Inför detaljplanens samråd har dock ett förslag till byggnad utarbetats för att kunna ta fram de utredningar som krävs. Detta förslag redovisas nedan. 
	-

	Byggnaden utgör en långsträckt volym längs Stationsvägen i syfte att utgöra finns därför som säger att endast lamellhus får uppföras. Den långa byggnaden kan längs Stationsvägen ge ett alltför tätt och massivt intryck. För att visuellt bryta upp den som säger att byggnaden, om hela byggrätten nyttjas, ska brytas upp genom förskjutning av fasadliv eller genom gestaltning av fasad. Uppbrytningen genom gestaltning kan till exempel ske genom variation i fasadkulörer och/eller fasadmaterial och markering av trap
	ett skydd mot buller för gårdssidan. Planbestämmelsen f
	5 
	-
	-
	långa fasaden finns därför bestämmelsen f
	5 
	-

	Den nya byggnaden ska anpassas bland annat till stationsbyggnaden avseende säger att fasad och färgsättning ska anpassas till omkringliggande bebyggelse. Taket ska vara av typen sadeltak eller valmat tak, och takbeklädnad ska vara takpannor eller plåt, vilket står och f. Den senare bestämmelsen möjliggör även att i framtiden anlägga solenergianläggningar som antingen integreras i taket eller läggs utanpå takbeläggningen. Om byggnaderna får takplåt är det av vikt att , foch fgäller även för de befintliga hus
	färg och fasadmaterial. Planbestämmelsen f
	1 
	-
	i planbestämmelserna f
	2 
	3
	dessa inte reflekterar solljuset. Bestämmelserna f
	1
	2 
	3 


	Den redovisade byggnaden utgörs av tre trapphus med entré mot Stationsvägen. Entréerna mot Stationsvägen ligger något över marknivå och nås därför via en ramp och trappa. Mot gårdssidan ligger entréerna i nivå med marken. Eftersom det inte är beslutat vilken typ av byggnad som ska uppföras finns även andra möjliga lösningar för placering av entréer och att ta upp nivåskillnader. Anledningen till att det blir en nivåskillnad mellan gatan och gården är att förhindra att vatten ska tränga in i entréerna vid ev
	Den redovisade byggnaden utgörs av tre trapphus med entré mot Stationsvägen. Entréerna mot Stationsvägen ligger något över marknivå och nås därför via en ramp och trappa. Mot gårdssidan ligger entréerna i nivå med marken. Eftersom det inte är beslutat vilken typ av byggnad som ska uppföras finns även andra möjliga lösningar för placering av entréer och att ta upp nivåskillnader. Anledningen till att det blir en nivåskillnad mellan gatan och gården är att förhindra att vatten ska tränga in i entréerna vid ev
	-
	-

	I det redovisade förslaget inryms totalt ca 45 lägenheter. Dessa är utformade så att sovrum, balkonger och uteplatser kan orienteras bort från bullerkällorna (bilväg, spårväg och sågverk), mot den tysta gårdssidan och mot kvällssolen. 
	-
	-

	Figure
	Volymstudie över möjlig byggnad sedd från Stationsvägen, stationen ligger till vänster i bild. De blå linjerna markerar trapphusen. Tornet på Västerlövsta kyrka syns bakom den nya byggnaden. Till höger i bild syns befintlig garagebyggnad. 
	Figure
	Befintlig situation (foto från 2016). 

	Figure
	Situationsplan med bebyggelseförslaget i norr och omdaningen av gårdsmiljön 
	Figure
	Sektion genom den nya byggnaden. Stationsvägen till höger och gårdsgatan till vänster. 
	Gårdsmiljö För gårdsmiljön föreslås smala gårdsgator kantade med träd och kantstens-parkering. Utgångspunkten är att cyklar, bilar och gångare ska samsas, som på 

	Tillgänglighet 
	Tillgänglighet 
	Tillgänglighet 
	Gator och trafik 
	Gatunät, gång och cykelvägar 
	-

	Kollektivtrafik 
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	en gårdsgata (även kallat shared space). En markbeläggning av plattor/markbetongsten i den gemensamma gång-och körbana och på kantstensparkeringarna tydliggör att det inte är en vanlig gata. De smala måtten och den avvikande markbeläggningen är viktiga markörer för att förtydliga att detta är ett lågfartsområde och gör att bilar tvingas sänka farten och ta hänsyn. Det smala gaturummet, den avvikande markbeläggningen och brutna siktlinjer är viktiga delar i gestaltningen av ett shared space. Gaturummet skull
	en gårdsgata (även kallat shared space). En markbeläggning av plattor/markbetongsten i den gemensamma gång-och körbana och på kantstensparkeringarna tydliggör att det inte är en vanlig gata. De smala måtten och den avvikande markbeläggningen är viktiga markörer för att förtydliga att detta är ett lågfartsområde och gör att bilar tvingas sänka farten och ta hänsyn. Det smala gaturummet, den avvikande markbeläggningen och brutna siktlinjer är viktiga delar i gestaltningen av ett shared space. Gaturummet skull
	-
	-
	-

	Entréerna till de befintliga och de nya bostäderna föreslås gestaltas på likartat sätt med träd, inbjudande planteringar och cykelparkeringar. 
	Lek, sport och parkytor finns på fler platser i bostadsområdet och placeras generellt med kringliggande grönytor och avskildhet från biltrafik. För att ge bättre tillgång till lek-och grönområdena görs släpp i kantstensparkeringen på valda platser. I centrum av området gestaltas även en hårdgjord torglikande plats med lek och sociala ytor i anslutning. De befintliga små kullarna i den östra delen av planområdet används idag av Hebys förskolor och av barn i området. De kullar som försvinner genom anläggandet
	-
	-

	In-och utfartsgatan till parkeringen är gestaltad med asfalt och separat gångbana, för att markera att detta är en mer trafikerad del och säkerställa tydlighet och trygghet för alla trafikslag. 
	-
	-

	Tillgänglig-och nåbarheten till området kan betecknas som god då området är flackt och enkelt nås från gata och gångvägar. 
	Användbarhet och tillgänglighet för personer med funktionsnedsättning ska behandlas vidare i samband med detaljprojektering och bygglovsskede. 
	Tre viktiga nationella/regionala stråk passerar Heby tätort. I nord-sydlig riktning, från Gävle ner till Norrköping, löper riksväg 56. I östvästlig riktning går riksväg 72 samt Dalabanan. Riksväg 72 utgör anslutning till Uppsala och Sala. Länsväg 254 utgör anslutning till Enköping. Stationsvägen vid planområdet och i dess förlängning Skolgatan går mellan riksväg 56 och riksväg 72. 
	-

	Planområdet angörs från Stationsvägen i norr. 
	Det finns ett väl utbyggt system av gång-och cykelvägar i centrala Heby och planområdet ansluter till dessa i norr, öst och söder. Området bedöms ha god tillgänglighet till centrala Heby. 
	Planområdet har god tillgänglighet till kollektivtrafik då det ligger i anslutning till Heby station som trafikeras av järnväg och länsregionala bussar. 
	Inom kommunen går busslinjerna 865 via Runhällen och Tärnsjö till Östervåla, 866 via Huddunge och Harbo till Östervåla och 867 via Huddunge och Tärnsjö till Östervåla. Ut ur kommunen går linjerna 848 till Uppsala respektive Sala samt 225 till Enköping. Tågtrafik finns på sträckan Uppsala -Sala. 

	Idag fungerar Heby torg som huvudbusshållplats, men med en utökad tågtrafik bör tågstationen på sikt utvecklas till en funktion som resecentrum och även utgöra huvudhållplats för busstrafiken. 
	Idag fungerar Heby torg som huvudbusshållplats, men med en utökad tågtrafik bör tågstationen på sikt utvecklas till en funktion som resecentrum och även utgöra huvudhållplats för busstrafiken. 

	Parkering Inom planområdet, längs Stationsvägen, finns idag en boendeparkering med ca 70 platser. Av dessa är ca 60 platser på öppen parkeringsplats och 10 platser finns ett garage. 
	Enligt Heby kommuns parkeringsnorm från 2008 är bilplatsbehovet för flerbostadshus, när lägenhetsfördelningen inte är känd, 11,7 platser/1000mBTA. I detta inkluderas 1 bilplats per 1000 mBTA för besökande. Om lägenhetsfördelningen är känd blir bilplatsbehovet enligt följande (besöksparkering är inkluderat): 
	Enligt Heby kommuns parkeringsnorm från 2008 är bilplatsbehovet för flerbostadshus, när lägenhetsfördelningen inte är känd, 11,7 platser/1000mBTA. I detta inkluderas 1 bilplats per 1000 mBTA för besökande. Om lägenhetsfördelningen är känd blir bilplatsbehovet enligt följande (besöksparkering är inkluderat): 
	-
	2 
	2 
	-
	-

	Figure
	De fyra befintliga byggnaderna inom planområdet har ett parkeringsbehov på 67-70 platser om beräkningen görs enligt tabellen ovan. Det antalet motsvarar det totala antalet parkeringsplatser som finns idag. 
	Det förslag till ny byggnad som redovisas inrymmer 45 lägenheter (24 st 1 RoK, 9 st 3 RoK samt 12 st 4 RoK). Med denna lägenhetsfördelning blir parkeringsbehovet 29 platser. Eftersom det inte är bestämt vilken byggnad som ska uppföras är lägenhetsfördelningen dock egentligen inte känd. Beräknas parkeringsbehovet utifrån BTA krävs ca 45-60 platser (den lägre siffran är beräknad utifrån det redovisade förslaget, den högre siffran är beräknad på byggrättens storlek). Lägenhetsfördelningen ovan bedöms dock vara
	-
	-

	En ny boendeparkeringen föreslås i den östra delen av planområdet inrymmande 37 platser. Till detta tillkommer 66 kantstensparkeringar inom området samt 10 platser i befintligt garage. Förslaget innehåller totalt 113 bilparkeringsplatser, vilket är något högre än beräknat behov på ca 100 platser. Detta för att säkerställa att parkeringsplatser kan inrymmas om behovet skulle visa sig blir större. Utöver kantstensparkering kan även andra typer av parkeringslösningar vara aktuella, exempelvis snedparkering. Ex
	-
	-
	-
	-
	-

	Planförslaget inrymmer sammantaget 150 nya platser för cykelparkering i anslutning till byggnadernas entréer. 
	-

	De befintliga kullar som försvinner genom anläggandet av boendeparkering i nordöst ska återskapas i planområdets sydöstra del. 


	Hälsa och säkerhet 
	Hälsa och säkerhet 
	Hälsa och säkerhet 
	Buller 
	Regeringen har beslutat om en förordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader, SFS 2015:216 och gäller planärenden påbörjade efter 1:a januari 2015. En ändring av förordningen (2017:359) trädde i kraft 2017-07-01 vilken tillämpas i denna plan. En bullerutredning har tagits fram för detaljplanen (Efterklang, juni 2020). 
	-
	-
	-

	Planområdet utsätts för buller från väg-och järnvägstrafik samt externt industribuller från Setra-Heby sågverk. 
	-

	Den föreslagna byggnaden utsätts för buller från i första hand väg-och spårtrafik. Vid värst utsatta fasad mot Stationsvägen uppgår de ekvivalenta ljudnivåerna till upp mot 61 dBA. På bullerdämpad sida fås högst 50 dBA ekvivalent ljudnivå vid fasad. De maximala ljudnivåerna uppgår som mest till 84 dBA mot Stationsvägen. På den bullerskyddande sidan uppgår den maximala ljudnivån till som mest 74 dBA, och med bullerskärmar högst 70 dBA vid fasad. 
	-
	-

	Alla lägenheter på de tre övre våningsplanen, enligt redovisat förslag, klarar högst 60 dBA vid fasad utan åtgärder och riktvärdena enligt förordningen innehålls. Entréplanet för över 60 dBA ekvivalent ljudnivå vid fasad mot Stationsvägen. De flesta lägenheterna har genomgående planlösning vilket gör att 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudnivå för hälften av bostadsrummen klaras mot bullerdämpad sida. Den är endast en lägenhet i entréplanet, den längst i väster, som behöver bullerskyddsåtgärder efters
	-
	-
	-

	Den maximala ljudnivån på gemensam uteplats klarar riktvärdet enligt förordningen, om den placeras på byggnadens södra sida och har en lokal skärmning. På plankartan finns bestämmelser som reglerar bullernivåerna i enlighet med gällande föreskrifter. 
	-

	Med lämpliga val av fönster och uteluftdon kan god ljudmiljö inomhus erhållas med stängda fönster. Eftersom ljudnivån vid fasad är hög bör ytterväggen utföras med stor ytvikt, exempelvis som så kallad betongsandwich. 
	-

	Bullerutredningen är framtagen med byggnad som sträcker sig längs hela byggrätten mot Stationsvägen. Om exempelvis två mindre lamellhus med ett mellanrum uppförs måste bullerdämpande åtgärder mellan byggnaderna vidtas för att kunna innehålla bullerriktlinjerna. 
	-

	För att få en översiktlig bild av ljudnivåerna från Setra-Heby sågverk har riktvärdena i miljötillståndet använts. Den ekvivalenta ljudnivån utomhus vid bostäder gå grund av sågverkets verksamhet får enligt miljötillståndet högst uppgå till 50 dBA dagtid (07-18), 45 dBA kvällstid (18-22 samt sön-och helgdagar (07-18) och 45 dBA nattetid (22-07). Detta motsvarar riktvärden enligt Zon A för externt industribuller (se bullerutredningen). För en mer detaljerad bild krävs en omfattande utredning med inmätningar 
	För att få en översiktlig bild av ljudnivåerna från Setra-Heby sågverk har riktvärdena i miljötillståndet använts. Den ekvivalenta ljudnivån utomhus vid bostäder gå grund av sågverkets verksamhet får enligt miljötillståndet högst uppgå till 50 dBA dagtid (07-18), 45 dBA kvällstid (18-22 samt sön-och helgdagar (07-18) och 45 dBA nattetid (22-07). Detta motsvarar riktvärden enligt Zon A för externt industribuller (se bullerutredningen). För en mer detaljerad bild krävs en omfattande utredning med inmätningar 
	-
	-
	-

	byggnaderna bulleranpassas. Enligt redovisat förslag till bostadsbyggnad är detta möjligt att lösa. 


	Planförslaget innebär att buller från spår-och vägtrafik vid befintliga bostadshus inom planområdet minskar, detta eftersom den föreslagna byggnaden skärmar av bebyggelsen från bullerkällorna. 
	Planförslaget innebär att buller från spår-och vägtrafik vid befintliga bostadshus inom planområdet minskar, detta eftersom den föreslagna byggnaden skärmar av bebyggelsen från bullerkällorna. 
	-


	Figure
	Ekvivalent ljudnivå från väg-och spårtrafik vid fasad 
	Figure
	Maximal ljudnivå från väg-och spårtrafik vid fasad 
	Maximal ljudnivå från väg-och spårtrafik vid fasad 
	Maximala ljudnivåer från väg-och spårtrafik 

	Figure
	Risk En riskutredning har tagits fram för att identifiera kringliggande riskkällor, en riskbedömning av dessa samt redovisa och bedöma eventuella riskreducerande åtgärder (Tyréns, april 2020). 
	-

	Den huvudsakliga riskkälla som har identifierats är järnvägen (Dalabanan) norr om planområdet där transporter med farligt gods kan förekomma. Järnvägen ligger som närmast ca 50 meter från planområdets gräns, mätt från tillkommande mötesspår. 
	Den huvudsakliga riskkälla som har identifierats är järnvägen (Dalabanan) norr om planområdet där transporter med farligt gods kan förekomma. Järnvägen ligger som närmast ca 50 meter från planområdets gräns, mätt från tillkommande mötesspår. 
	Slutsatsen av riskutredningen är att risknivåerna för den planerade bebyggelsen är acceptabelt låga enligt gällande acceptanskriterier och att inga riskreducerande åtgärder är nödvändiga att vidta för att ytterligare reducera risknivåerna. 
	I riskutredningen har även andra riskkällor identifierats vilka dock inte har bedömts utgöra problem för planområdet; 
	-Väg 72, primär transportled för farligt gods. Avståndet till planområdet överstiger riskhanteringsavståndet. 
	-Stationsvägen, ej transportled för farligt gods. Inga mottagare av betydande mängder farligt gods har identifierats längs vägen. 
	-Drivmedelsstationer, brandfarliga varor. Avstånden överstiger riskhanteringsavståndet. 

	-Setra-Heby sågverk, Heby avloppsreningsverk samt Återbruket Heby. Verksamheternsa art och avståndet till planområdet gör att ingen vidare analys har behövts göras. 
	-Setra-Heby sågverk, Heby avloppsreningsverk samt Återbruket Heby. Verksamheternsa art och avståndet till planområdet gör att ingen vidare analys har behövts göras. 

	Översvämning I dagvattenutredningen har en övergripande analys avseende områdets lågpunkter och avrinningsvägar gjorts med hjälp av programmet SCALGO live. Analysen har gjorts för ett 100-årsregn inklusive klimatfaktor 1,25 med 60 minuters varaktighet, varefter ett 10-årsregn har dragits bort för att spegla den mängd vatten som kan antas avledas via ledningsnät och eller infiltrering i grönområden. Analysen är gjord på befintliga markhöjder. 
	-
	-

	Vid ett 100-årsregen är i princip alla lågpunkter inom planområdet fyllda till sin tröskelnivå vilket innebär att mer nederbörd inte medför ökad vattenmängd i lågpunkterna. Det medför dock ökad avrinning från en lågpunkt till en annan, det vill säga att flödesvägarna ökar vilket kan vara problematiskt ur översvämningssynpunkt. 
	Vid ett 100-årsregen är i princip alla lågpunkter inom planområdet fyllda till sin tröskelnivå vilket innebär att mer nederbörd inte medför ökad vattenmängd i lågpunkterna. Det medför dock ökad avrinning från en lågpunkt till en annan, det vill säga att flödesvägarna ökar vilket kan vara problematiskt ur översvämningssynpunkt. 
	-

	Inom planområdet finns idag sex lågpunkter i direkt anslutning till befintliga eller tillkommande byggnader (tre av dessa är mycket små och kan vara datafel i beräkningen). Huruvida befintliga byggnader har eller riskerar att drabbas av översvämningsproblematik är svårt att säga utifrån analysen. 
	-
	-

	En större lågpunkt finns inom det område där den nya byggnaden föreslås. När en lågpunkt byggs bort måste det vatten som skulle ha samlats där hamna någon annanstans. Enligt analysen är ett rimligt antagande att vattennivån som riskerar att hamna kring byggnaden vid ett 100-årsregn är någonstans mellan 30-50 cm. Färdigt golv-nivå i den nya byggnaden bör överstiga denna som säger att färdigt golv-nivå ska vara lägst +53,3 m över nollplanet. 
	nivå. På plankartan finns därför planbestämmelsen b
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	Figure
	Lågpunkter i området med föreslagen byggnad inlagd (längst upp i bilden). Bilden till vänster vattendjupen under 10 cm, mellan 10-30 cm samt över 30 cm. Bilden till höger visar vattendjupen under 10 cm, mellan 10-50 cm samt över 50 cm. 
	Den ytliga avrinningen inom planområdet sker mot norr och mot söder. Flödesvägarna strålar samman sydost om planområdet (röd ring på bilden nedan). Det är viktigt att exploateringen tillåter säkra flödesvägar vid extremregn. Exempelvis bör funktionen i befintligt dike längs planområdets västra 
	Den ytliga avrinningen inom planområdet sker mot norr och mot söder. Flödesvägarna strålar samman sydost om planområdet (röd ring på bilden nedan). Det är viktigt att exploateringen tillåter säkra flödesvägar vid extremregn. Exempelvis bör funktionen i befintligt dike längs planområdets västra 
	Den ytliga avrinningen inom planområdet sker mot norr och mot söder. Flödesvägarna strålar samman sydost om planområdet (röd ring på bilden nedan). Det är viktigt att exploateringen tillåter säkra flödesvägar vid extremregn. Exempelvis bör funktionen i befintligt dike längs planområdets västra 
	-
	-
	-

	gräns säkerställas samt flödesvägar in och ut ur planområdet inte hindras i alltför stor grad. 


	Sect
	Figure
	Ytlig avrinning inom planområdet samt i närområdet. 
	Endast en av lågpunkterna inom planområdet har ett avrinningsområde som sträcker sig utanför det egna planområdet (se bild nedan). Denna lågpunkt kan därför vara särskilt känslig mot exploateringar i närområdet i allmänhet och inom avrinningsområdet i synnerhet. 
	Figure
	I mörkgrönt visas avrinningsområdet till långpunkten inom planområdet. Lågpunkten är markerad med en blå pil/markör. 

	Radon Ny bebyggelse ska utföras radonskyddat eller radonsäkert så att halterna av markradon inte överstiger 200 Bq/m3. 

	Teknisk försörjning 
	Teknisk försörjning 
	Teknisk försörjning 

	Vatten och avlopp Området ingår i Heby tätorts verksamhetsområde för vatten och avlopp. Det finns möjlighet att koppla in sig på kommunalt VA. VA-ledningar samt spill-och dagvattenledningar finns idag förlagda där föreslagen ny byggnad föreslås. Dessa ledningar leder till ledningsnätet i Stationsvägen. 
	Dagvatten En dagvattenutredning har tagits fram för att ge underlag för dagvattenhanteringen inom planområdet (NAWE, 2020-08-31). Detta i enlighet med Svenskt Vattens publikation P110 samt Heby kommuns riktlinjer för dagvattenhantering (ISSN 200-043X) som påtalar följande mål för dagvattenhanteringen: 
	-
	-

	-Bibehålla eller efterlikna den naturliga vattenbalansen i naturen. 
	-Bibehålla eller efterlikna den naturliga vattenbalansen i naturen. 
	-Minska mängden föroreningar i dagvattnet. 
	-Minska mängden förorenat dagvatten som når recipienten. 
	-Använda dagvattnet som en resurs i samhället. 
	-Minska och förebygga skador och översvämningar till följd av skyfall. 
	Kommunens allmänna riktlinjer för dagvattenhanteringen kan sammanfattas i följande punkter: 
	-Dagvatten ska renas och fördröjas så nära källan som möjligt och i första hand ske genom lokalt omhändertagande på kvartersmark. 
	-Dagvatten ska utgöra en positiv resurs i landskapet. Dagvatten ska avledas ytligt, lågstråk ska bevaras obebyggda och grönytor ska ligga lägre än byggnader och vägar för säker avledning vid extrem nederbörd. 
	-
	-

	-Dagvatten ska omhändertas så att det inte orsakar problem uppströms eller nedströms. 
	-

	-Dagvatten får inte medföra att recipientens status försämras eller att gällande miljökvalitetsnormer inte uppnås. Rening av dagvattnet ska ske ned till föroreningshalter enligt Riktvärdesgruppens förslag till riktvärden för dagvattenutsläpp (2009). 
	I övrigt gäller även enligt kommunens riktlinjer vid byggande, exploatering och planering att: 
	-Avrinningen från ett markområde eller en tomt bör inte öka jämfört med förhållandena före exploatering av området. 
	-Vid exploatering ska en så liten ökning som möjligt av andelen hårdgjord yta eftersträvas och vegetation och genomsläppliga ytor ses som en tillgång för dagvattenhantering. Naturområden intill exploateringsområden ska bevaras eller skapas för att kunna användas som dräneringsyta och utjämnare av dagvattenflöden. 
	-
	-
	-


	Figure
	Föreslagen dagvattenhantering. Blått visar avrinningsområde utgörande asfalt och pakering, grönt visar avrinningsområde med vegetation. Svarta rektanglar är regnbäddar och röd rektangel är ett fördröjningsmagasin. Pilarna visar åt vilket håll dagvattnet rinner. Angivna plushöjder visar den höjdsättning som krävs för att klara dagvattenhanteringen. 
	Dagvattenutredningen innefattar en kartläggning av förutsättningarna för dagvattenhanteringen inom planområdet samt förslag på lösningar för hur dagvattenhanteringen kan ske. Dagvattenutredningen utgår från Heby kommuns riktlinjer för dagvattenhantering ovan. 
	Dagvattenutredningen innefattar en kartläggning av förutsättningarna för dagvattenhanteringen inom planområdet samt förslag på lösningar för hur dagvattenhanteringen kan ske. Dagvattenutredningen utgår från Heby kommuns riktlinjer för dagvattenhantering ovan. 
	-
	-

	Årsmedelflödet ut från hela planområdet är före exploatering 0,21 l/s och efter exploatering 0,24 l/s. Dagvattenflöden vid ett 10-årsregn med 10 minuters varaktighet ökar från 220 l/s till 250 l/s utan klimatfaktor, samt från 275 l/s till 313 l/s med klimatfaktor 1,25. Det är denna ökning som ska tas om hand för att behålla flödet på samma nivå som före exploatering. För att klara detta behövs en dagvattenanläggning som har en fördröjningsvolym på totalt ca 58 m. 
	-
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	Dagvattenhanteringen inom planområdet föreslås bestå av såväl renande som fördröjande åtgärder. Regnbäddar föreslås anläggas inom hela planområdet. Dessa fungerar främst som en renande åtgärd. För att klara en fördröjning av dagvatten behövs ett fördröjningsmagasin på 60 mi den nordöstra delen av 
	Dagvattenhanteringen inom planområdet föreslås bestå av såväl renande som fördröjande åtgärder. Regnbäddar föreslås anläggas inom hela planområdet. Dessa fungerar främst som en renande åtgärd. För att klara en fördröjning av dagvatten behövs ett fördröjningsmagasin på 60 mi den nordöstra delen av 
	3 

	planområdet, under den föreslagna parkeringen. På plankartan finns bestämsom säger att ett fördröjningsmagasin ska anordnas. Magasinet är dimensionerat för att omhänderta det dagvatten som rinner förbi regnbäddarna vid ett 10-årsregn med 10 minuters varaktighet. Detta dagvatten leds till magasinet via brunnar. 
	-
	melsen b
	1 
	-



	Om en byggnad ligger i nära anslutning till regnbädd kan takvatten med fördel avledas ytligt till dessa, vilket kan ske genom stuprör och dagvattenrännor. Likaså kan hårdgjorda ytor med fördel anläggas med permeabla beläggningar för att medge viss rening och fördröjning, vilket avlastar övriga dagvattenåtgärder och ledningsnät. Exempelvis kan parkeringsytorna ha permeabla beläggningar. 
	Om en byggnad ligger i nära anslutning till regnbädd kan takvatten med fördel avledas ytligt till dessa, vilket kan ske genom stuprör och dagvattenrännor. Likaså kan hårdgjorda ytor med fördel anläggas med permeabla beläggningar för att medge viss rening och fördröjning, vilket avlastar övriga dagvattenåtgärder och ledningsnät. Exempelvis kan parkeringsytorna ha permeabla beläggningar. 
	-
	-
	-

	Snöupplag inom planområdet bör placeras så att de i första hand inte avrinner österut (mot vattentäkten). Smältvatten från snöupplag kan vara relativt förorenat varför risken att detta infiltrerar ner i vattentäkten ska reduceras. I andra hand ska snöupplagen placeras på ett sådant vis att avrinningen kan ske mot föreslagna växtbäddar och därigenom renas. 
	-

	Föroreningsberäkningar 
	Föroreningsberäkningar 

	Föroreningsbelastningen i dagvatten från planområdet har beräknats för tre fall; före exploatering, efter exploatering samt efter exploatering med lokalt omhändertagande av dagvatten (regnbäddar). Resultatet visar att samtliga ämnen, med undantag för fosfor, minskar i såväl halt som mängd efter exploatering med regnbäddar. Halten fosfor ökar något trots användandet av regnbäddar. Ökningen är marginell och kan delvis antas ligga inom ramen för felmarginaler, men kan också förväntas komma ned till dagens nivå
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	Figure
	Modellerade föroreningsmängder (kg/år). 

	Avfall I Heby kommun utförs sophämtning i dagsläget av Vafab Miljö. Gällande hanteringen av sopkärl ska bolaget kontaktas för hur sophämtning ska genomföras. I övrigt ska hantering av avfall ske enligt Heby kommuns renhållningsordning och följa de rekommendationer som anges i Avfall, Sveriges handbok för avfallsutrymmen, råd och anvisningar för transport, förvaring och dimensionering av hushållsavfall. Sophanteringen löses av fastighetsägaren. 
	-
	-
	-
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	Detaljplanen möjliggör för placering av miljöhus med avfallsbehållare/sopkärl, och körbanorna är dimensionerade för sopbil. Avfallshanteringen skulle 
	Detaljplanen möjliggör för placering av miljöhus med avfallsbehållare/sopkärl, och körbanorna är dimensionerade för sopbil. Avfallshanteringen skulle 
	-

	Värme 
	El Bredband, TV, Tele 

	alternativt kunna ske med bottentömmande behållare. Lämplig placering av miljöhus behandlas vid bygglovskedet. 
	alternativt kunna ske med bottentömmande behållare. Lämplig placering av miljöhus behandlas vid bygglovskedet. 
	Inom planområdet finns en befintlig fjärrvärmeanläggning som drivs av SalaHeby-Energi AB. Befintliga byggnader värmeförsörjs från denna. Den tillkommande byggnaden kan kopplas till fjärrvärmenätet. En ny fjärrvärmekulvert från fjärrvärmeanläggningen i Sala till Heby planeras. När denna är utbyggd kommer fjärrvärmeanläggningen inom planområdet inte längre behövas. 
	-
	-

	Planen medger möjlighet att förlägga anläggning för solenergi på byggnadens tak. 
	Elnätet är utbyggt till planområdet och att kapaciteten är tillräcklig för den tillkommande bebyggelsen. 
	-

	Liden data, AT installation och Skanova har fiber och teleledningar nedlagda söder om planområdet, på allmän plats -parkmark. 


	Tidplan 
	Tidplan 
	Tidplan 
	Genomförandetid Huvudmannaskap Förfarande 


	Avtal och ekonomi 
	Avtal och ekonomi 
	Avtal och ekonomi 
	Fastighetsbildning 

	SAMRÅDSHANDLING Dnr 2017/52 25 (26) 2020-09-10 DP 376 
	GENOMFÖRANDEFRÅGOR 
	GENOMFÖRANDEFRÅGOR 


	ORGANISATORISKA FRÅGOR 
	ORGANISATORISKA FRÅGOR 
	ORGANISATORISKA FRÅGOR 
	Preliminär tidplan för detaljplanen är: 
	Samrådsfas 11 september – 9 oktober 2020 
	Granskningsfas 13 november – 4 december 2020 
	Antagande Under Q1 2021 
	Genomförandetid för planen är fem år från den dag planen vinner laga kraft. 
	Huvudmannaskap är enskilt inom fastigheterna. 
	Planen handläggs med standardförfarande enligt plan-och bygglagen (PBL 2010:900) 
	Planen bekostas av Hebygårdar AB. Ingen kostnad för planavgift kommer tas ut i bygglov. 
	Ledningsflytt krävs för de ledningar som hamnar under ny bebyggelse. Flytt av ledningar bekostas av exploatören. 


	FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 
	FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 
	FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 
	För att bygglov ska kunna beviljas krävs att fastigheterna överensstämmer med detaljplanen. Fastighetsägaren Hebygårdar AB ansvarar för att erforderlig fastighetsbildning sker för att genomföra detaljplanen. 
	-

	Planförslaget föranleder inga nya fastighetsbildningar eller fastighetsrättsliga åtgärder. Planen möjliggör dock att fjärrvärmeanläggningen (E, tekniska anläggningar på plankartan) kan utgöra en egen fastighet. Fjärrvärmeanläggningen står idag på så kallad ofri grund. Sala-Heby Energi AB har ingen önskan att fastighetsbilda eftersom anläggningen inte kommer att behövas när fjärrvärmekulverten från Sala är utbyggd. Istället ska två avtal tas fram mellan Sala-Heby Energi AB och Hebyfastigheter AB – ett arrend
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	MEDVERKANDE TJÄNSTEMÄN 
	MEDVERKANDE TJÄNSTEMÄN 
	Planhandlingarna har upprättats av planeringsarkitekt Per Jacobsson, Tengbom. Illustrationer och skissunderlag har tagits fram av Ulrika Westerstrand, Anna Gillström och Ida Fritzon Thor, Tengbom. 
	-

	Medverkande tjänstemän från Heby kommun är Mikael Byström, Mark-och planeringsenheten. 
	-

	För mark-och planeringsenheten 
	Mikael Byström Planarkitekt Heby kommun 






