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PLANBESKRIVNING

Handlingar - Plankarta med bestimmelser - A3 (2020-09-09)
- Plan- och genomférandebeskrivning (2020-09-09)
- Fastighetsforteckning (2020-05-08)

Planprocessen En detaljplan krdvs ndr omraden ska bebyggas och niar anviandningen av en
fastighet eller ett omrade avses att forandras. Kommunens planlaggning
fastslar anvandning av mark- och vattenomraden samt reglerar bebyggelse,
gator, parker och friluftsomraden.

Initiativet till att upprétta en detaljplan kan komma fran markégare och
exploatérer men dven fran politiskt hall nar fragor som exempelvis
ledningsforsorjning, vagdragningar eller byggnationer av allmédnnyttiga
verksamheter kraver en féorandrad markanvandning.

I en detaljplan ar plankartan den juridiskt bindande handlingen som ligger till
grund for bygglovsprovning. Den anger bland annat hur bebyggelse ska
regleras, vad som ska vara allméan platsmark eller kvartersmark.

Planbeskrivningen syftar till att beskriva de férdndringar som planen innebar
for en plats, samt omradets forutsattningar. Planbeskrivningen ar ocksa ett
stdd for att underlatta tolkning av plankartan. Genomférandebeskrivningen
syftar till att sdkerstilla ett genomforande av detaljplanen. Den tillimpas som
stdd vid fastighetsbildning, avtalsskrivning for fordelning av kostnader mellan
ber6rda parter m.m. efter planens antagande.

En dndring av en detaljplan gors nar man vill géra mindre féorandringar i
gdllande detaljplan. En dndring bor lasas ihop med underliggande detaljplan
for att fa en komplett bild av vad som géller for platsen.

Processpilen nedan illustrerar var i planprocessen som den aktuella
detaljplanen befinner sig.

Standardfirfarande

Samidd Underrattelse Granskning ﬁ:;,‘;:‘;:‘gf" Antagande
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PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

En ansdkan om planuppdrag inkom fran Elinstallationer i Heby AB 2019-10-
31. Positivt planbesked beviljades av kommunstyrelsen i Heby kommun 2020-
01-28.

Ansokan avser att dndra tillaten anviandning genom tilligg med bestimmelsen
K = kontor samt borttagande av prickmark (mark som inte far bebyggas) pa
den egna fastigheten Nasaret 5 i Heby. Naromradet bestar av bostdder i form
av villor och flerbostadshus. Fastigheten avgransas i 6vrigt av vagar, dels
Brogatan som &r statlig vig samt Nygatan som dr kommunal gata. Aven Hebys
kommunhus och vardcentral ligger i nira anslutning till fastigheten.

Fastigheten har en historik som vitvaruhandel samt sedan 2009 varit uthyrt
till Heby kommun. I boérjan férst som LSS (daglig verksamhet samt handel i
form av second hand). Overvaningen anvinds som bostad.

Bakgrunden till inkommen ansékan dr Heby kommuns behov av fler
kontorsplatser. Tanken ar att IT avdelningen ska anvdanda bottenvaningen som
kontorsplats under resterande hyresavtalsperiod (till 2024). Bade bygglov och
tidsbegransat bygglov har avslagits for denna anviandning da detaljplanen inte
medger kontor.

Syftet med detaljplanedndringen ar att 1agga till K= kontor som anviandning
samt prova mojligheten att utoka byggratten genom borttagande av en remsa
med mark som inte far bebyggas (prickad mark) langs huvudbyggnadens
sydvastra och nordvastra fasad, bland annat foér att moéjliggora for hiss och att
befintlig inglasad veranda inte langre ar planstridig. Plandndringen syftar dven
till att undersoka mojligheten att 1angs fastighetens nordvastra grans ersatta
prickad mark med mark dar endast komplementbyggnad far uppféras
(korsmark) for en framtida utbyggnad av befintlig komplementbyggnad. I
samband med plandndringen kommer ocksa gillande fastighetsindelning att
upphévas for Nasaret 5.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I géllande Oversiktsplan for Heby kommun (Kommunplan 2013) beskrivs
riktlinjer for framtida markanvandning. Kommunplanen pétalar att
verksamheter och bostdder bor forlaggas till befintliga planomraden.
Plandndringen stods darmed av 6versiktsplanen.

Gallande detaljplan, DP 276 Storangsgatan- Storgatan-Brogatan, faststélldes
1997-07-11. Syftet med DP 276 var att ligga till grund fér en ombyggnad av
korsningen Stordngsgatan - Storgatan - Brogatan. Ombyggnaden avsag att
leda trafiken pa ett battre sitt foranledd av den nya infarten till Heby sag som
planerades samtidigt.

Enligt gillande detaljplan ar fastigheten planlagd for bostader och handel i tva
vaningar. Komplementbyggnader mojliggjordes pa fastighetens ostra sida
genom korsmark som endast far bebyggas med uthus och garage.

I planbeskrivningen star avseende Nasaret 5 att: "...det sedan ett flertal dr, med
dispens frdn gdllande plan, etableras en elaffdrs i kombination med bostad.
Verksamheten har pd senare dr blivit allt mer ytkrdvande frdmst beroende pd
att sortimenten vitvaror ékat visentligt. Trots att férrddsutrymmen har byggts
till i tre etapper finns behov av ytterligare avstdllningsytor.” Dartill finns i
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planen en beskrivning om att mark fran Nasaret 4 ska dverforas till Nasaret 5,
nagot som aldrig genomfordes.

Gdllande detaljplan DP 276 Korsningen Stordangsgatan-Storgatan-Brogatan med Nasaret
5 markerat med rdd linje

For Nasaret 5 regleras en fastighetsindelning, faststalld 1932-08-27 i tomtindelning
for kvarteret Nasaret (19-HEB-30/1932). Denna fastighetsindelning avseende
Nasaret 5 upphdvs.

Utklipp som visar karta 6ver géllande fastighetsindelning for kvarteret Nasaret enligt beslut
fran 1932. Denna fastighetsindelning avseende Nasaret 5 upphéavs

En undersokning avseende betydande miljopaverkan har gjorts enligt PBL 5
kap. 11a § och 6 kap. MB. Enligt undersékningen bedéms plandndringen inte
innebara en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning av
detaljplanedndringen bedéms ddarmed inte som nédvandig. Lansstyrelsen har
tagit stéllning till unders6kningen under samradet.

Planforslaget bedoms vara forenlig med hushallningsbestimmelserna enligt
kap 3 MB, planomradet ingdr inte i ndgot av de omraden som omnamns i kap 4
MB. Forslagets genomforande beddms inte heller medfora att de gillande
miljokvalitetsnormerna enligt MB kap 5 éverskrids.

Inom planomradet finns inga riksintressen.

5(13)
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PLANDATA

Planomradet ligger centralt inom Heby tétort. I NO avgrdnsas planomradet av
den statliga vagen 895 Brogatan. I SO avgransas planomradet av den
kommunala Nygatan. [ SV angransar planomradet till bostadsfastigheten
Nasaret 4. I NV avgransas planomradet av bostadsfastigheten Nasaret 7.

Areal

Markago-
forhallanden

Allman omrades-
beskrivning samt
landskaps- och
stadsbild

Orienteringskarta dver detaljplaneomrddets Idge i Heby tdtort. Planomraddet dr markerat
med en rod rektangel.

Planomradets areal ar ca 1240 m?.

Detaljplanen omfattar fastigheten Nasaret 5 som &gs av Elinstallationer i Heby
AB.

Planomradet ligger i Heby tétort intill korsningen Nygatan Och Brogatan.
Omradet runt planomradet bestar av bostadsbebyggelse. Pa lite langre
avstdnd men fortfarande relativt nara ligger Heby vardcentral med apotek
samt Heby kommunhus som bland annat innehdller kommunens centrala
férvaltning.

Omgivande bostadsbebyggelse bestar mestadels av smahus. Dock finns dven
flerbostadshus, bland annat pa grannfastigheten Nasaret 7 och dven pa
Nasaret 6. Den omgivande bebyggelsen har en varierad karaktir genom form,
fasadmaterial och kuldr och domineras av bebyggelse uppférd under 1900-
talets forsta halft och mitt.
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Bild som visar Brogatans stdckning norrut férbi Nasaret 5 (gul byggnad).

Foljande beteckningar ska gélla i det omrade som plandndringen avser:

B = Bostader
H = Handel
K = Kontor

] = Marken far inte forses med byggnad

f, = Tak ska utformas som sadeltak. Lagre utstickande byggnadsdelar far ha
annan utformning avseende taktyp

<>

A = Hogsta takvinkel i grader

= Endast komplementbyggnad far placeras

= Hogsta nockhojd i meter

= Hogsta byggnadshojd i meter

@ = Takvinkel far vara mellan de angivna gradtalen
Foljande beteckningar upphéavs i det omrade som plandndringen avser:

II = Tva vaningar

Huvudsyftet med dndringen ar att 1agga till bestimmelsen K = kontor. I 6vrigt
ersatts prickad mark (mark som inte far férses med byggnad) i en remsa langs
huvudbyggnadens sydviastra och nordvastra fasad med mark som far bebyggas
samt i fastighetens nordvastra grans med korsmark som medger uppforande av
garage och uthus.

Bestammelsen om maximalt tvd vaningar ersitts med en bestimmelse om att
hogsta nockhdjd 9 meter for huvudbyggnaden. For att undvika framtida hoga
fasader regleras ocksa att takutformningen ska vara sadeltak med en taklutning
om 20 till 40 grader men dar lagre utstickande byggnadsdelar far ha en annan
utformning avseende takyp.

7(13)



- MARK OCH PLANERING -

LAGA KRAFT Dnr 2019/88
2020-09-09 DP& 392/276

Illustration av den reviderade prickmarken. Bestdmmelsen Il om max tvd vaningar ersdtts
med en bestdmmelse om hégsta nockhéjd och byggnadshéjd kombinerat med
bestdmmelser om takutformning.

Pa den vistra sidan av huvudbyggnaden finns idag en inglasad veranda uppford
pa prickad mark. For att géra denna utbyggnad planenlig, mojliggora vissa
utbyggnader for hiss och andra anpassningar tas prickad mark bort ca 2 meter
ut och langs med den sydvastra och norddéstra fasaden. Prickad mark som tas
bort motsvarar ca 58 m? BYA.

Langs med fastighetens nordvéstra grians mot Nasaret 7 star idag delar av
komplementbyggnaden som anvinds som garage pa prickad mark. Den
planstridiga delen omfattar ca 60 m?. Fér att gora denna del planenlig samt i
framtiden mojliggéra en mer dndamalsenlig anviandning av garage ges en ny
utdkad byggritt om ca 104 m? korsad mark for komplementbyggnad. Den del
av den korsade marken som till storsta delen angransar mot Nasaret 7 regleras
med en hogsta byggnadshojd om 3,5 meter kombinerat med en bestdmmelse
om att hogsta taklutning ar 30 grader. Detta for att undvika en allt for hog fasad
vand mot Nasaret 7 intill fastighetsgrans. Den del som angransar mot Nasaret 4
regleras med en hogsta nockhdjd om 5,7 meter vilket motsvarar nockhéjden pa
den dar uppforda dldre befintliga komplementbyggnaden.

8(13)
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Planomradet utgors av en bostadsfastighet med tva befintliga byggnader.
Obebyggda ytor pa fastigheten ar asfalterade med inslag av nagra mindre
grasytor.

Miljéenheten Sala-Heby har ingen information om att miljofarlig verksamhet
bedrivits inom planomradet tidigare.

Skulle det i samband med anldggningsarbete pa fastigheten uppsta misstankar
om att det forekommer fororeningar (till exempel genom syn- och luktintryck)
ska Miljoenheten Sala-Heby underrattas i enlighet med 10 kap. 11 §
Miljobalken (1998:808).

Planomradet ligger inom primér zon av Heby vattenskyddsomrade.
Detaljplanedndringen innebar dock inga dndringar som beddms paverka
vattenskyddsomradet negativt.

Narmaste lekplats ligger ca 900 m fran planomradet. Totalt finns fyra
lekplatser inom tatorten.

Planomradet ligger i nérhet till skogsomrdden som ger mojlighet till friluftsliv,
bland annat Dalkarlsdsen norr om titorten med elljusspar samt Ved-Kalles
friluftsomrade i tatortens SV utkant.

Ungefar 600 m fran planomradet ligger Tegelvallen med fotbollsplaner och
friidrottsanldggning samt en BMX- och skatepark. Ca 800 m fran planomradet
finns en ridskola.

Inga fornlamningar eller nagon sarskilt vardefull kulturhistorisk bebyggelse
finns inom planomradet.

Pa fastigheten Nasaret 5 finns idag en huvudbyggnad och en
komplementbyggnad. Huvudbyggnadens 6vervaning anvénds till bostader (1
Igh). Komplementbyggnad anvands som garage.

Huvudbyggnaden sedd frdn Brogatan mot NV

9(13)
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Ny bebyggelse Detaljplanedndringen innebar en utékad byggratt inom planomradet:

- Inom planomradet medges anviandningen kontor utéver dagens
bostdder och handel.

- Maximal byggnadsarea (BYA) fér huvudbyggnad utékas genom att
prickmarken (mark som inte fir bebyggas) minskas med ca 58 m?.

- Maximal BYA fér komplementbyggnad utékas genom att 104 m? av
prickmarken (mark som inte far bebyggas) ersatts med korsmark
(mark som mojliggér uppforande av komplementbyggnad).

Parkering Parkering beddms kunna méjliggéras inom befintlig fastighet dven efter
detaljplanedndringen.

Offentlig och [ Heby tétort finns det inom ett avstand om ca 1 km fran planomradet bade

kommersiell service kommersiell och offentlig service sdsom forskolor, skolor, vardcentral,

matvaruaffarer, banker, bibliotek, jarnvagsstation, busshallplatser, sim- och
sporthall och atervinningstation. Pa andra sidan av Brogatan finns bade
apotek och vardcentral.

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

Gator och trafik

Gatunat, gang och Narmaste anslutningsgata fran fastigheten ar Brogatan (statlig vag 895) eller
cykelvagar Nygatan (kommunal).

Brogatan stracker sig langs med fastighetens norddstra grans och har en
hastighetsbegransning pa 50 km/h forbi planomradet. Langs med bdda sidor
Brovagen finns trottoar for gdende och i ndrheten av planomradet finns
overgangsstille.

Nygatan stracker sig langs med fastighets sédra sida och har en
hastighetsgrans pa 50 km/h. Gatan ar kommunal.

Via Brogatan nar man léttast de centrala delarna av tatorten, dvs
centrumstraket langs Kyrkogatan med matvarubutiker, bank, bibliotek och
busstation.

Kollektivtrafik Heby station ligger ca 500 m fran planomradet. Fran stationen gar Upptaget
till Sala och Uppsala. Busslinje 848 gar mellan Uppsala och Sala, 225 till
Enképing, 865 via Tarnsjo till Ostervéla, 866 via Harbo och Huddunge till
Ostervéla och 867 via Tarnsjé och Huddunge till Ostervala. Ca 200 m séder om
planomradet ldng Brogatan finns busshallplatsen Heby vardcentral dar buss
865 och 867 stannar. Vid Heby station samt vid Heby torg finns
busshallplatser for buss 225, 848, 865 och 867.

Parkering Parkering for ny bebyggelse ska l6sas inom den egna fastigheten enligt
kommunens standard.



- MARK OCH PLANERING -

Halsa och sdkerhet

Buller

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Dagvatten

Avfall
Varme

El

LAGA KRAFT Dnr 2019/88
2020-09-09 DP& 392/276

Planiandringsomradets ar belaget intill Brogatan (vig 835) med en ADT pa
864. Riktlinjer géllande buller i bostader finns i Férordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader:

3 § Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida
1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler i stillet for vad som anges i
forsta stycket 1 att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad. Férordning (2017:359)

4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 4nda dverskrids bor
1. minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vianda mot en sida
dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och
2. minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dar 70 dBA
maximal ljudniva inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06:00 vid
fasaden.

Vid en sadan dndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a
plan- och bygglagen (2010:900) géller istallet for vad som anges i forsta
stycket 1 att minst ett bostadsrum i en bostad bor vara vant mot en sida dar
55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

5 § Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudnivd som anges i 3 § forsta
stycket 2 dnda 6verskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer an 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00

Nasaret 5 ar anslutet till befintligt verksamhetsomrade for kommunalt vatten
och avlopp (Heby tatort). Heby tatort far sitt dricksvatten fran Heby
vattenverk och avloppsvatten leds till Heby reningsverk for rening,.
Kapaciteten for vatten och avlopp i titorten ar god.

Stora delar av fastigheten ar idag hardgjord genom byggnader och asfaltering.
Dagvattnet fran de hdrdgjorda ytorna tas idag omhand pa fastigheten genom

att vattnet leds till det kommunala dagvattennatet.

Plandndringen innebar en marginell forandring av dagvattensituationen
jamfort med vad gallande detaljplan DP 276 anger.

Vid byggnation och ombyggnation ska de principer som framgar av
kommunens riktlinjer for dagvattenhantering (Riktlinjer fér dagvatten i Heby
kommun, HebyFS 2017:14) f6ljas.

Avfall ska hanteras i enlighet med Heby kommuns renhallningsordning.

Fjarrvarmenat finns pa orten som ags av Sala-Heby energi AB.

Planomradet ligger inom Heby ndtomrade med Sala-Heby energi AB som
ansvarig distributor.

11 (13)
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Bredband, TV, Tele Bredband finns utbyggt i orten av fler kommersiella aktorer.
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Genomforandetid
Huvudmannaskap

Forfarande

Avtal och ekonomi

Fastighetsbildning

LAGA KRAFT Dnr 2019/88
2020-09-09 DP& 392/276

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR
Preliminar tidplan for detaljplanen ar:
Samradsfas: andra kvartalet (Q2) 2020
Granskningsfas: tredje kvartalet (Q3) 2020
Antagande: tredje kvartalet (Q3) 2020

Laga kraft: Fjarde kvartalet (Q4) 2020

Genomforandetid for planen dr fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Kommunen dr huvudman for de allmanna platserna.

Planen handlaggs med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen (PBL
2010:900)

Planen bekostas av planintressenten. Plankostnad tas ut och regleras genom
plankostnadsavtal mellan Heby kommun och planintressenten.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Géllande fastighetsindelning for kvarteret Nasaret (19-HEB-30/1932)
faststalld genom tomtindelning for kvarteret Nasaret 1932-08-27 upphavs

avseende Nasaret 5.

For att bygglov ska kunna beviljas kravs att fastigheten 6verensstimmer med
detaljplanen.

Ingen fastighetsbildning behovs for att genomfora detaljplanedndringen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har uppréttats av Erik Mértsell

For Mark- och planeringsenheten
Erik Mortsell

Planarkitekt
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