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PLANBESKRIVNING

- Plankarta
- Planbeskrivning, inklusive genomférandefragor
- Fastighetsforteckning

- Primdrkarta

- Kommunplan 2013

- Riktlinjer for bostadsforsorjning 2018-2022 med utblick 2030
- Undersékning enligt 6 kap. 6 § miljébalken (1998:808)

- Kulturmiljéprogram

- Parkeringsnorm

Utredningar som har tagits fram under planarbetet ar

- Bullerutredning (Bjerking, 2023)
- Riskutredning (Brandskyddslaget, 2023)
- Antikvarisk férundersékning (Bjerking, 2023)

En detaljplan kravs 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 uppratta en detaljplan kan komma fran markagare och
exploatdrer men aven fran politiskt hall nar fragor som exempelvis
ledningsforsorjning, vigdragningar eller byggnationer av allmannyttiga
verksamheter kraver en fordndrad markanvandning.

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

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

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

Kungirelse Samead SEIEL Underrattelse Granskning GEnEIEE Antagande Laga kraft
redogdrelse utlatande
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PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att inom planomradet skapa forutsattningar for att
dndra tillaten anvandning fran skolverksamhet for de tva befintliga
byggnaderna, det sa kallade skolhuset och lararbostaden, till att dven tillata
bostdder och centrumverksamhet. Detaljplanen avser aven att mojliggora for
bedrivande av centrumverksamhet i befintlig idrottshall.

Planomradet ingar i ett stort sammanhdngande skolomrade och bebyggelsen
pa platsen har en stor betydelse for forstaelsen och upplevelsen av Heby
tatorts historia. Inom fastigheten Abrinken 5 har det tidigare bedrivits bland
annat skola och forskola. Verksamheterna har nu flyttats till lokaler i Heby
skola en bit s6derut. [ dagslaget star den sa kallade lararbostaden och
skolbyggnaden i huvudsak tomma vilket med tiden kan komma att innebara
en allt storre kostnad for Hebyfastigheter AB. Att mdjliggora for ytterligare
anvandningar ar dirmed av stor vikt. En bredare anvindning av fastigheten
anses vara sarskilt lamplig da fastigheten ligger mycket centralt inom Heby
tatort. Detaljplanen avser dven majliggora for att fastigheten Abrinken 5 i
framtiden ska kunna styckas till tva separata fastigheter dar den relativt
nyrenoverade idrottshallen kan bli en egen fastighet.

Detaljplanens avsikt dr att ge forutsattningar for en attraktiv, trygg och saker
miljo/plats. Malsattning dr dessutom att skydda den sarskilt vardefulla
bebyggelsen som finns hér.

Detaljplanen bedéms inte medfora nagon storre forandring av platsen jamfort
med idag.

W T e
Bild 1. Ortofoto med planomrddet markerat i rétt.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planomradet ar inte utpekat i gillande dversiktsplan, Kommunalplan 2013,
som utrednings- eller utvecklingsomrade. I 6versiktsplanen star det att ny
bostadsbebyggelse i Heby bor forlaggas till detaljplanerade omraden. Utdver
detaljplanerade omraden bor man vid lokalisering av ny bostadsbebyggelse i
mesta mojliga man strava efter att hitta lampliga lagen for fortatning inom
ortens befintliga struktur.

Tillkommande bebyggelse ska enligt 6versiktsplanen beakta olycksriskerna
kopplade till transporter av farligt gods pa vag 72 samt jarnvagen for att
olycksriskerna ska kunna minimeras. Aktuellt projekt omfattar dock endast
befintlig bebyggelse och ej nagon ny. [ Heby kommuns dversiktsplan sa finns
riktlinjen att 30 meter bebyggelsefritt avstand fran jarnvag ska gilla for
bostadsbebyggelse. Da bebyggelsen ligger narmare jarnvagen dn 30 meter sa
strider detaljplanen mot gillande 6versiktsplan. Detaljplanen tas dirav fram
genom utokat planférfarande.

For att kunna hitta goda lagen for bostader inom orten bor, enligt gdllande
oversiktsplan, en hogre toleransniva gillande bullerstdrningar tillampas for
platser som tillgodoser stravan efter att skapa korta avstand mellan olika
funktioner pa orten och ger mojligheter att stirka underlaget for
kollektivtrafiken.

Enligt 6versiktsplanen ska kulturmiljder viarnas och nyttjas for kommunens
attraktivitet som bostadsort och fér beséksnaringen. [ samband med
planldggning av omraden som kan komma att paverka inventerade miljoer
med hoga kulturviarden bor en utredning av forutsiattningarna genomféras sa
att negativa effekter pa utpekade miljoer kan minimeras.

Planomradet ligger inom omrade 'Regionalt intresse kulturmiljévard’ Kre19 i
Heby kommuns 6versiktsplan 2013, se bild 2. Omradet Kre19 - Heby-
Viisterldvsta beskrivs enligt féljande:

"Den ursprungliga karaktdren av jdrnvdgssamhdlle fran 1900-talets borjan dr
bevarad i de centrala delarna av samhdillet. Visterlévsta kyrka dr frdn 1400-
talet, innan fanns en dldre kyrka pd platsen.”



- MARK OCH PLANERING -

Detaljplan

SAMRADSHANDLING Dnr2021/141 6(37)

2023-06-20 DP 407
‘-—.lI (0100 U _
\! .7 Molnebo LV A
o " T Vansjo

Iéi'e13
Kre 022 Kre23

J._‘_,-G‘” x—v ' 7 . réa{fﬂrs I:‘IL ,.--I’

by y #+./ !
craglily N eb

__‘ ’r

,q‘ Mor
Ran
'éﬁ"m

Griml

W e

Bild 2. Virdefulla kulturmiljéer i kartbilaga till kommunplanen. Aktuellt
planomrdde markerat med lila.
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Vardefulla kulturmiljéer

Il Riksintresse kulturmilipvard (Kri)
Vardefullt odlingslandskap (O) |I
[ Regionalt intresse kultumiljovard (Kre)

Gallande detaljplan, DP 273, faststélldes 1997 och omfattar fastigheten
Abrinken 5. Detaljplanens genomforandetid har gatt ut. Detaljplanen har i
delar planandrats eller kommit att inga i intilliggande nyare detaljplaner. Den
aktuella planen ersatter den nu géllande detaljplanen och anpassar
planomradesgransen samt planbestammelserna utifran dagens férhallanden
och faktiska anvandning.

Gallande detaljplan medger idag en hogsta byggnadshdéjd pa 7 meter.
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Bild 3. Utsnitt urgallande detaljplan DP 273. Aktuellt planomrdde inringat med
rott.
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I planomradets nirhet pagar ett flertal planarbeten. Vaster om Abrinken 5
pagar framtagande av detaljplan DP 405, for att mojliggora ett nytt motesspar
med planskildhet vid Heby station. I kvarteret Tegelmastaren, DP 376, soder
om aktuellt planomrade pagar planlaggning for bostader i flerbostadshus.

Nordvist, norr om Norra Jarnvagsgatan, ligger fastigheten Kronan 3 dar
planldggning pagar for att majliggdra upp till 1200 bostédder i flerfamiljshus
(DP 359). Denna detaljplan har avstannat pd grund av fororeningssituationen
pa platsen.

Lol

Iy _I*;'l.'

—

% 4 e i l: v ..:." 3 o "'l e
Bild 4. DP 405 Mdotesspar Heby, DP 376 Tegelmdstaren oc
Aktuellt planomrdde markerat med rétt.

h DP 359 Kronan.

Miljobedémning Undersoékning infor miljobeddmning har tagits fram for detaljplanen, enligt 4
kap. 34 § PBL och 6 kap. MB. Ett genomférande av detaljplanen beddms inte
medfora risk for betydande miljopaverkan. Kommunstyrelsen tar beslut i
fragan senast vid granskning och undersdkningen blir samtidigt tillganglig for
allménheten (6 kap. 7 § MB samt 5 kap. 11 a § PBL).

Planforslaget anger forutsattningarna for en framtida andring av
anvandningen inom fastigheten. Det kan komma att paverka varden pa
platsen. Samhéllsbyggnadsférvaltningen bedémer att de positiva varden som
planen Kan tillféra med bland annat ett 6kat antal bostader, 6kad upplevd
trygghet samt en mer levande stadsmiljo 6vervéager de eventuella negativa
konsekvenserna planforslaget ger upphov till.

Planforslaget bedoms vara forenlig med hushallningsbestimmelserna enligt 3
kap. MB, planomradet ingar inte i ndgot av de omraden som omnamns i 4 kap.
MB. Forslagets genomférande beddms inte heller medféra att de géllande
miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap. MB 6verskrids.
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[ Heby kommuns riktlinjer for bostadsférsorjning (Riktlinjer for
bostadsforsorjning 2018-2022 med utblick 2030) beskrivs det att invanarna i
kommunen 6kar och ett behov av ytterligare bostader finns for att Heby tatort
samt hela kommunen ska kunna fortsétta viaxa. Enligt riktlinjerna finns ett
behov av hyresrétter i olika storlekar och samtliga orter har en efterfragan av
flerbostadshus i varierande upplatelseform. Bostdderna bor lokaliseras i
strategiskt goda lagen med nérhet till befintlig infrastruktur och kommunal
service.

Inom planomradet finns inga riksintressen.

PLANDATA

Planomradet ligger i Heby centrum, se karta 1, belaget mellan jarnvagssparet
och Kyrkogatan.

/ -

N ~ /.- (Hamrama f
N (TN

D Idromsplats 7,
.\_\\egr&}

Karta 1. Orienteringskarta éver detaljplaneomrddets Idge i Heby tdtort, aktuellt
planomrdde markerat med lila pd kartan.

Planomradets areal ir cirka 5800 m?.

En fastighet berors: Abrinken 5. Fastigheten 4gs av Hebyfastigheter AB.

Fastigheten ligger soder om jarnvagen Dalabanan och nordost om Vasterldvsta
kyrka. Vasterlovsta kyrka ar byggd omkring 1470 och beldgen pa en kulle med
vidstrackt utsikt 6ver omgivningarna. Kontakten med Vasterlévsta kyrka ar
tydlig, forutom vagen ar det helt 6ppet mellan kyrkan och aktuell fastighet, se
bild 5 och 6 pa nista sida. Vaster om fastigheten finns en jarnviagsundergang
och i soder Heby skola med forskoleklass, 1ag- och mellanstadium och
hogstadium. Kommunens grundsarskola finns ocksa har. Séder om

8(37)
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planomradet gar Kyrkogatan som ar ett av Hebys huvudstrak med affarer,
bibliotek, busstation med mera.

Planomradet omfattar tre dldre byggnader: skolhus, lararbostad och
idrottshall, samt inhdgnad skolgard med lekutrustning, ett forrad/garage samt
parkeringsplatser som rymmer ett tjugotal bilar. Pa fastigheten finns dven ett
flertal storre lindar.

Bild 6. Planomrddet, vy frdn sdder. Foto. Magnus Henriksson, Bjerking.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Inom planomradet finns inga kidnda naturvarden. Ett genomfdérande av
detaljplanen beddms darfor inte innebara ndgon negativ paverkan pa
naturmiljon.

Planomradet bestar till stor del av postglacial lera enligt SGU:s jordartskarta
(2023), se figur 1.

10 (37)

Figur 1. Jordartskarta med planomrddet markerat med rétt. Kdlla: Sveriges
geologiska undersdkning, 2023.

Topografin dr jAmn men sluttar nagot at sydvast. Planomradet karaktariseras
av grona friytor med inslag av hardgjorda parkeringsytor. Vegetationen bestar
av gras och ett antal stora gamla trad och markbeldggningen inom
planomradet utgors av grus och asfalt. Traden ar av arten lind och har
biologiskt viktiga varden och bor darfor bevaras. Planforslaget medfér inga
forandringar av topografi och vegetation.

Planomradet ligger inte inom utpekat riskomrade for ras eller skred.

[ samband med planarbetet har risken for radon inte utretts narmare. Risk for
markradon finns alltid vilket innebar att radongas kan komma att paverka
inomhusluften i byggnader. Grundlaggning ska darfor utféras med
radonskydd.

Inga markfororeningar dr kdnda inom planomradet. Vid misstanke om eller
vid pavisade fororeningar, som kan uppkomma vid ett genomfdérande av
aktuell detaljplan, ska detta omgaende anmalas till Sala-Hebys miljéenhet i
enlighet med 10 kap. 11 § MB.
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Planomradet ligger inom sekundar skyddszon for Heby vattenskyddsomrade
(VSO, Enkdpingsasen Heby-Harnevi) och i forslag till ny avgransning foér VSO,
for vilket sarskilda skyddsforeskrifter giller. [ foreskrifterna regleras bland
annat hantering av spillvatten, dagvatten och mark- och anldggningsarbeten.
Inom detta omrade reglerar vattenskyddsforeskrifter vad som ér tillatet eller
inte att gora for att grundvattnet inte ska férorenas. Information gillande
vattenskyddsomradet framgar pa plankartan.

Foreslaget vattenskyddsomride, primar zon
7] Foreslaget vattenskyddsomride, sekundar zon
[ Befintligt vattenskyddsomréde

FlgurZ Befintligt, blatt och foreslaget grént, vattenskyddsomrdde.

Miljokvalitetsnormer finns for olika vattenforekomster. Dessa kan paverkas
negativt av bland annat dagvatten, utslapp, lackage fran jordbruk och
deponier.

Planomradet ligger pa en grundvattenférekomst som omfattas av miljo-
kvalitetsnormer, Enkdpingsdsen Heby-Harnevi SE663485-156515. Trots att
vattenforekomsten ligger under titbebyggda omraden har vattenmyndigheten
beddmt att grundvattnets kemiska och kvalitativa status ar god
(Vatteninformationssystem Sverige, VISS, mars 2023). Vattenmyndigheten
beddmer inte heller att det finns risk for att statusen ska forsamras inom en
nara framtid.

Planomradet ligger inom avrinningsomradet for vattenforekomsten
Orsunda&n Vansjén - Fjardhundra (SE663969-156189) som omfattas av
miljékvalitetsnormer. Enligt VISS, mars 2023, har Orsunda&n Vansjén -
Fjardhundra mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk vattenstatus.
Miljokvalitetsnormer som ska uppnas for vattenforekomsten ar god ekologisk
status ar 2033 och god kemisk ytvattenstatus, med undantag fér bromerade
difenyletrar och kvicksilver.
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Arnebobacken ligger delvis inom, delvis intill planomradet och omfattas av det
generella strandskyddet. Strandskyddet har en utbredning pa 25 meter inom
aktuellt omrade, se figuren nedan. Strandskyddet har tva syften dels att
langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden, dels att bevara
goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. Omradet ar idag planlagt, men
strandskydd intrdader vid upprattande av en ny detaljplan och behéver darfor
upphivas. Inom strandskyddets utbredning inom planomradet dr en
idrottsbyggnad placerad, en komplementbyggnad och en parkering. Ingen ny
bebyggelse medges i detaljplanen inom strandskyddat omrade.

W@
5o
S
)
°
&*
Bangatan

Teckenforklaring

LstC Strandskydd
[T Avarénsat stranciskydd
|_ ! Ej strandskydd Kyrkogatan
! E
Figur 3. Strandskyddat omrdde, 25 meter frdn Arnebobdcken, skrafferat med
bldtt. Kdlla: Linsstyrelserna.

Kyrkogatan

Kyrkogathn

Enligt 7 kap. 18 ¢ § p 1-6 MB far som ett av de sarskilda skilen vid provning av
en fraga om upphévande av eller dispens fran strandskyddet beaktas om det
aktuella omradet redan anvinds pa ett satt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften.

Kommunen dberopar detta sarskilda skal for att upphéva strandskyddet for
aktuellt planomrade i enlighet med 7 kap. 18 ¢ § MB: Ett upphavande av
strandskyddet bedéms inte dventyra strandskyddets syfte eller motverka fri
passage for allmanheten enligt 7 kap. 18 § MB.

Planomradet ligger inte inom utpekat riskomrade for 6versvimningar. Det ar
daremot viktigt att sdkerstalla att dagvattnet vid storre regn kan avledas och
inte ansamlas i instidngda omraden. Vid skyfall avrinner storre delen av vattnet
antingen i vastlig riktning till viadukten, Storgatan eller i 6stlig riktning till
vattendraget i anslutning till planomradet. Sekundara avrinningsomraden
behover sikras sa byggnader inte riskerar att skadas och for att inte bidra till
okade floden till omraden nedstréms.
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Figur 4. Ladgpunktskartering. Kdlla: Lénsstyrelserna.

En objektiv skattning av luftkvaliteten inom Heby kommun utférdes under
varen 2018 (Dnr 2018/34). Sammanfattningsvis ar forutsattningarna fér en
god luftkvalitet i Heby kommun bra. Skattningen visar inte pa nagra akuta
atgardsbehov.

Den viktigaste kvaliteten for barn ur ett samhallsplaneringsperspektiv ar
tillgangligheten till platser for lek, skola och aktiviteter.

Pa uppdrag av regeringen gav Boverket ut rapporten "Gor plats fér barn och
unga!” (2015) med véagledning om hur goda utemiljoer for forskolor och skolor
kan skapas. Boverket har ocksa tagit fram allmdnna rad om friyta for lek och
utevistelse vid forskolor och skolor. De allmdnna raden innehaller generella
rekommendationer om tillampningen av 8 kap. 9 § 2 st., 10 § och 11 § PBL och
anger hur man kan eller bor gora for att uppfylla foreskrifterna.

Da friytan inom planomradet &r liten och bullerutsatt lampar sig platsen battre
for vuxenutbildning utan behov av friyta utomhus.

I Heby kommuns riktlinjer for kommunala lekplatser och naturliga lekmiljoer
(Heby FS 2019:30) bor en lekplats anldggas om naturliga lekmiljoer inte finns
att tillgd inom 300 meter fran bostaden. Det finns ingen lekplats i
planomradets direkta narhet och naturliga lekmiljoer, sd som skogsomradet
vaster om planomradet, ligger drygt 300 meter bort. Lekplats Harvsta lekplats
ligger cirka 700 meter fran planomradet. Lekplatsen ar kommunal och dar
finns ytor for olika typer av aktiviteter.

Se avsnittet om kulturmilj6é nedan.
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Planomradet ligger inte inom riksintresseomrade for kulturmiljéovarden och
det finns inga kdnda fornlamningar inom eller i anslutning till planomradet.

Fastigheten ligger inom omrade for regionalt intresse for kulturmiljovard,
Kre19, i Heby kommuns 6versiktsplan fran 2013. Skolbyggnaden pa aktuell
fastighet &r omndmnd i kommunens kulturmiljéoprogram, 2023.

Bakgrund

1884 uppfordes ett skolhus pa platsen, Heby véxte och det drojde inte ldnge
innan skolhuset blev for litet. Skolverksamheten drevs av Svenska kyrkan och
1895 togs ett beslut om att uppfora ett nytt skolhus. Byggnaden skulle dven
inrymma sockenstuga, det vill siga sammantradesrum for kommunen samt
lararbostad. Den laga trabyggnaden kompletterades 1897 med en storre
skolbyggnad i sten och 1936 med en idrottshall.

1954 byggdes, pa grund av en 6kad befolkning och dirmed behov av
skollokaler, Centralskolan pa en narliggande tomt s6der om den gamla
skolhustomten. Centralskolan utékades 1975 och kompletterades dessutom
med en 1ag- och mellanstadieskola. Skolomradet byggdes ut i ytterligare en
etapp 1994 och en forskola uppfordes 2005.

Skolbyggnaden pa aktuell fastighet anvandes fram till slutet av 2011 som skola
och dérefter som forskola. For ndrvarande anvands delar av den som replokal
for band. Idrottshallen genomgick 2020 en storre renovering och anvinds an
idag som idrottshall.

Lararbostaden bytte 1981 anvandning till skola och 1991 till
fritidsverksamhet och senare forskola. Forskolan flyttade ut arsskiftet 2020-
2021. For narvarande hyrs lokalen med korttidskontrakt av Region Uppsala
folkhdgskola.
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Karaktdrsdrag och virden

Planomradet ingdr i ett storre sammanhangande skolomrade vilket inrymmer
Hebys/samhallets forsta skolbyggnader i norr och centralskolan Heby skola i
soder. En antikvarisk forundersékning av Bjerking, 2023 har tagits fram for att
tydliggora kulturvardena och karaktarsdragen samt for att identifiera vilka
foreteelser som ar vardebarare for platsen och byggnaderna.

Ldirarbostaden

Bostadshuset, ursprungligen lararbostaden, ar av trd med en grund av betong,
exteriort kladd med stdende oljemalad panel i en ljust gulvit kulor.
Lararbostaden ar byggd 1930 och ar exteriort vilbevarad och bar tydliga drag
av nordisk klassicism. Detta utgdrs av tidstypiska byggnadsdelar som den
stdende oljemalade fasadpanelen, hornlisener och kron éver dessa samt
fonstrens utformning med bland annat spréjs och kopplade bagar. Takfoten ar
markerad i en dekorativ inklddnad. Knutarna markeras av klassicerande
lisener. Taket ar tackt med tvakupigt lertegel vilket dven har ett lokalhistoriskt
varde da Heby vaxte fram som ett industrisamhaélle genom tegelbruken. Vid
entrén finns en 6ppen veranda.

Inne i byggnaden finns dldre byggnadsdelar med tidstypisk utformning och
hantverksmassigt utférande sdsom spegeldorrar, foder, trappa och 6ppen spis.

Bild 8. Ldrarbostadens fasad mot séder. Bild 9. Fasad mot vdster.

Bild 10. Knutar med Bild 11. Trappa med Bild 12. Exempel pd
eleganta lisener. ursprungliga snickerier och ~ Ur'spr ungliga
handledare. snickerier.
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Skolbyggnaden

Skolbyggnaden ar uppford 1899, ar tidstypisk och har en exteriér som ar
valbevarad. Byggnadens arkitektoniska uttryck kan beskrivas som aterhéllen
nyrendssans med en tydlig symmetri. Vid denna tid var det den expressiva,
tunga nystilsarkitekturen som dominerade men som under det sena 1800-
talet ersitts av jugend och nationalromantik. Typiska drag for
nystilsarkitekturen r symmetri, rusticerad bottenvaning och fonstrens
utformning.

Skolhusbyggnaden ar i sten och bottenvaningens fasad har rusticerad puts och
fasaden en vaning upp ar slatputsad. Fonstren i bottenvaningen ar bagformade
upptill och i vaningen ovan ar fonstren rakt avslutade. I fasaden finns ocksa ett
antal blindfénster och dessa har kvar vad som troligen ar ursprungliga
fonstersnickerier med separata bagar och blast glas. Huvudentrén som ar
beldgen mot s6der har ursprungliga dorrar med en dekor som ar typisk for
nyrendssansen. En dorr har tagits upp i fasaden mot séder som en fonsterdorr.
Pa liknande byggnader fran denna tidsperiod var det vanligast forekommande
med falsat slatplattak men aven lertegeltak som i detta fall.

Interiéren ar starkt forandrad och kan inte betraktas som sarskilt vardefull ur
kulturhistoriskt hanseende.

Bild 13. Skolbyggnadens fasad mot séder. Foto. Magnus Henriksson, Bjerking.
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Bild 14. Vistra gaveln och del av sédra ldngsidan. Foto Magnus Henriksson,
Bjerking.

Bild 15. Ostra gaveln. Foto Magnus Henriksson, Bjerking.
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Bild 16. Ett av de ursprungliga Bild 17. Exempel pd den starkt férdndrade
fénstren. interioren.

Idrottshallen

Idrottshallen dr byggd 1936 och ar exteriort vilbevarad. Byggnaden har en
tidsenlig sparsmakad utformning med kvardrojande inslag av 1920-talets
klassicism som till exempel runda sprojsade fonster. Det finns tydliga likheter
med ladrarbostaden, som &r ritad av samma arkitekt, nar det géller panelens
och fonstrens utformning.

Idrottshallen dr av trd med en grund av betong. Utvandigt ar byggnaden kladd
med staende oljefirgsmalad panel. Taket ar ett flackt sadeltak, tackt med
tegelimiterande plat. Fonstren forefaller till stor del vara ursprungliga. Pa
gavlarna finns karaktéristiska runda sprojsade fonster.

Idrottshallar dr en byggnadstyp som ofta kdnnetecknas av enkel byggkvalitet
och dér kraven forandrats genom aren. En vilbevarad idrottshall lik denna har
betydande kulturhistoriskt varde. Interiéren ar féorandrad och kan inte
betraktas som sarskilt vardefull ur kulturhistoriskt hanseende.

Bild 18. Idrottshallen sedd frdn séder.  Bild 19. Ostra Idngsidan.

Garage/férrdd

Garaget med plats for tva bilar finns beldget intill jarnvagssparet, langs med
planomradets norra gréins. Bygganden dr bekladd med staende, ljusgul panel
och har réda dérrar.
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Byggnaden ar uppford pa 1950-talet och saknar kulturhistoriskt varde.

Bild 20. Garage/forrdd sett frdn séder.

Skolgdrden

Skolgarden saknar sentida bebyggelse. Med undantag for den skolbyggnad och
jarnvag som tagits bort ser den ut som den gjort sedan 1930-talet. Befintlig
bebyggelse ar placerad indragen fran Skolgatan men entrén till
huvudbyggnaden, skolbyggnaden, utmarker sig och ar synlig fran hall. Vid
placering av eventuell ny komplementbyggnad bor siktlinjer studeras for att
entrén till skolbyggnaden fortsatt ska vara lika synlig fran angransande végar.
Skolomrddet ar inramat av fullvuxna &ldre trad. Traden bidrar till karaktaren
och ger intryck av hog alder, detta galler sarskilt traden pa sodra sidan av
tomten. Dessa trad bidrar till att skapa en rumslig kiansla inom skolgarden och
kan bidra med skugga under soliga dagar. Kontakten med Vasterlovsta kyrka
ar tydlig, forutom végen ar det helt 6ppet mellan kyrkan och skolan. Denna
kontakt ar viktig att bevara och ar en del av kulturmiljovardena pa platsen.

Bild 21. Planomrddet med dess trdd sett frdn Kyrkogatan. Foto Magnus
Henriksson, Bjerking.
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Bild 22. Fotografie dr taget fran infarten vid Kyrkogatan med den hégt beldgna
kyrkan i fonden. Foto. Magnus Henriksson, Bjerking.

Férhdllningssdtt

Det gamla skolomradet har ett stort kulturhistoriskt viarde i férstaelsen och
upplevelsen av Heby titorts historia. Omradet utgor en lank mellan
kyrkomiljon, titortens dldsta centrum langs Kyrkvégen och det nya centrum
som vaxte fram efter tingshusets uppfoérande.

Férbud mot férvanskning

Samtliga byggnader liksom miljon i sin helhet ska betraktas som sarskilt
vardefulla enligt 8 kap. 13 § PBL och far inte forvanskas. Lararbostaden har en
interior som ar sarskilt vardefull. For att den gamla skolan dven fortsatt ska
uttydas som en skola bor skolgarden inte bebyggas och inga ytterligare
huvudbyggnader bor uppforas pa tomten.

Enligt 8 kap. 13 § PBL far en byggnad som ar sarskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljdmaéssig eller konstnarlig synpunkt inte férvanskas. I
BBR1:2212 star att "Vid provning av om en dtgard medfor en forvanskning bor
det klarldggas om atgirden forandrar byggnadens karaktiarsdrag eller skadar
nagon av de egenskaper som sammantaget ligger till grund for byggnadens
eller omradets kulturvirden (Boverkets foreskrifter och allmanna rad
2016:6).

Varsamhet

Enligt 8 kap. 17 § PBL ska en dndring av en byggnad och flytt av en byggnad
utforas varsamt sa att hansyn tas till byggnadens karaktirsdrag och sa att
byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och
konstnérliga varden tas tillvara.

For att en atgard ska anses vara varsam bor den enligt BBR avsnitt 1:2211
respektera byggnadens karaktar avseende proportioner, form och volym,
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materialval och utférande, fargsattning, detaljomsorg och detaljeringsniva.
Den bor ocksa ta till vara detaljer som ar vasentliga for byggnadens karaktar.
(BFS 2016:6).

Reglering i plankartan

For att sdkerstélla kulturviardena pa platsen har varsamhetsbestammelser (K1,
k2 och k3) och skyddsbestimmelser (q: och r1) inforts pa plankartan.

Bestaimmelsen ki reglerar att lararbostadens och skolbyggnadens tak ska
bibehallas till sin omfattning och utformning och far inte forenklas. Taken ska
utformas som symmetriska sadeltak i rott lertegel och tekniska anlaggningar
som hisstopp och flaktrum ska inrymmas inom takvolymen.

Bestdmmelsen k2 sékerstéller att de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna
inom fastigheten till sin yttre utformning ska bibehalla sin karaktar avseende
volym, proportioner, indelning, material och materialbehandling, fargsattning
samt detaljeringsniva.

Bestimmelsen ks avser att sikerstilla sa att kulturhistoriskt vardefulla
byggnadsdelar sisom grunder, fasader, dorrar och fonster till form, material,
indelning och proportioner ska vara lika ursprungliga. Listverk och andra
fasaddekorationer ska bibehallas till sin huvudsakliga omfattning och
utformning och far inte férenklas.

Skyddsbestammelserna (q: och r1) reglerar att interiéra dorrar i
lararbostaden bevaras och att de kulturhistoriskt sarskilt vardefulla
byggnaderna inte rivs.

Marken far inte heller ytterligare bebyggas med huvudbyggnad.
Komplementbyggnader sasom avfallsbehallare, miljohus och eventuellt
bullerplank eller motsvarande kan tillatas.

Bedémning

Ur varsamhetshianseende anses det i den antikvariska forundersékningen
(Bjerking, 2023) vara mojligt att Andra anvandning for lararbostaden och
skolbyggnaden till bostadshus. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte
innebara betydande negativ paverkan pa kulturmiljon i omradet.

En bredare anvindning av fastigheten anses vara lampligt da fastigheten ligger
mycket centralt inom Heby tatort. | dagslaget star den sa kallade
lararbostaden och skolbyggnaden i huvudsak tomma vilket med tiden kan
komma att innebara en allt storre kostnad for Hebyfastigheter. Att mojliggora
for ytterligare anvandningar blir ddrmed av stor vikt.

Anviandningen Skola foreslas fortsatta gilla i aktuell detaljplan inom den dstra
delen for att mojliggora att befintlig verksamhet, skolidrott och
foreningsidrott, i idrottshallen kan fortsatta bedrivas i den utstrackningen som
de gor idag.

Anvindningen Vuxenutbildning foreslas inféras inom den vistra delen och
syftar till att mojliggora for att pagdende verksamhet kan fortsitta bedrivas.
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Anvindningen Bostader foreslds inféras inom den vastra delen av
planomradet. Anviandningen bostader mojliggor for att befintlig bebyggelse
ska kunna omvandlas till bostader.

Anviandningen Centrum foreslas inforas for hela planomradet. Anvandningen
Centrum mojliggor for en blandning av verksamheter som butik, restaurang,
kontor, gym, bibliotek, teater, museum, féreningsverksamhet och liknande.
religiosa andamal, foreningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell
och vandrarhem. Begransningen utgors av byggnadernas storlek samt
begransat antal parkeringsplatser i anslutning till dessa. Tillgdngligheten via
gang- och cykelvag ar dock god och planomradet ar belaget bara ndgon minuts
gangvag fran centrala Heby.

Figur 5. Féreslagen markanvdndning. Gult omrdde féreslds planldggas for
bostdder, centrumverksamhet och vuxenutbildning. Rétt omrdde féreslds
planldggas for centrumverksamhet och skola.

Ny bebyggelse bor inte uppforas inom fastigheten da skolomradets samlade
uttryck har ett kulturhistoriskt varde. Med hansyn till detta reglera
detaljplanen att marken inte far féorses med byggnad, med sa kallad prickad
mark. Endast mindre komplementbyggnader far uppforas inom angivna
platser, pd korsmark, som miljostuga, forrad eller garage. Storsta
byggnadsarea for komplementbyggnader regleras till 20 respektive 40
kvadratmeter. Komplementbyggnader ska utformas med en liknande
arkitektur som befintlig kulturhistorisk vardefull bebyggelse pa platsen
gallande material, fairgsattning samt detaljeringsgrad.

Planforslaget bedéms ha positiva konsekvenser ur ett
stadsbyggnadsperspektiv och ar i linje med dversiktsplanens mal om att skapa
trygga, attraktiva bostadsmiljoer med narhet till service, fritidsaktiviteter och
kollektivtrafik. Forslaget forvantas bidra till en mer levande gatumiljo i och
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med att platsen kan befolkas i en hégre grad dn vad den gor idag. Stads- och
landskapsbilden beddéms inte forandras i och med plandndringen.

Planomradet ligger centralt i Heby centrum med offentlig service sa som
vardcentral, bibliotek, bio, tandldkare, simhall och idrottshall. Det finns en
bollplan cirka 500 meter s6der om planomradet och cirka 300 meter séder om
planomradet ligger Heby skola med forskoleklass, 1ag- och mellanstadium
samt hogstadium. Kommunens grundsarskola finns ocksa har. Det finns dven
ett flertal andra forskolor i Heby centrum.

[ Heby centrum finns ett relativt brett utbud av kommersiell service. Har finns
bland annat tva matbutiker, apotek, restauranger, gym och torghandel.

Det finns mindre hojdskillnader inom planomradet. Omradet sluttar ner mot
sydvést med en, ur tillgdnglighetssynpunkt, acceptabel lutning.

Angoring till planomradet sker fran Kyrkogatan i soder. Ytor som anvénds for
parkering och angoéring ska vara avskilda fran friyta som avser skolgard. For
att sdkerstilla barnens sakerhet bor staket och grindar anordnas.

Anvandbarhet och tillgdnglighet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga ska behandlas vidare i samband med detaljprojektering
och bygglovsskede.

Planomradet avgrdnsas av Kyrkogatan i soder och Storgatan i vaster. Gatorna
har ett korfalt i vardera riktningen och ar hastighetsreglerad till 30 km/h.
Storgatan korsar jarnvagssparet, Dalabanan, med en viadukt. Vagnatet i
naromradet bestar av lokalgator kantade av gang- och cykelvagar. Gang- och
cykelvagen finns mellan planomradet, Heby centrum och tigstationen.

Bild 23. Gdng- och cykelvigar i ndromradet illustrerade med orange streckad
linje.

23 (37)



- MARK OCH PLANERING -

Kollektivtrafik

Parkering

Raddningstjanst

SAMRADSHANDLING Dnr 2021/141
2023-06-20 DP 407

Det finns goda mojligheter att resa kollektivt fran planomradet da Heby
tagstation ligger cirka 300 meter fran planomradet. Fran Heby station gar tag
mot Sala och Uppsala. Bussterminalen ligger intill tagstationen och trafikeras
av ett flertal busslinjer, bland annat mot Uppsala, Vasterds och Enkdping.
Narmaste busshallplatser finns vid Heby torg, cirka 180 meter fran
planomradet, och Heby skola.

Det finns idag en parkeringsplats med plats for cirka 25 bilar inom fastigheten.

Skolverksamhet medfor ett visst behov av ytor for personalparkering,
korttidsparkering for ldmning och hdmtning av barn samt angdringsplats for
varutransporter. Mdngden transporter samt hdmtnings- och lamningstrafik
beror pa typ av verksamheten och dess storlek.

Den trafik som verksamheten genererar ska ldsas inom den egna fastigheten.
Kommunen har tagit fram en parkeringsnorm, Bilaga 2 till Trafikplanen
(2008), som anger behovstal for bilparkering vid olika typer av verksamheter.
Behovstal for bilparkering for flerbostadshus, med en okand
lagenhetsfordelning, ar 11,7 platser per 1000 kvadratmeter bruttoarea (BTA).
[ detta inkluderas 1 bilplats per 1000 kvadratmeter BTA for besokande. Enligt
ny lag ska flerbostadshus med mer dn 10 parkeringsplatser ha tillgang till
laddinfrastruktur. Behovstal for bilparkering vid verksamhet for skola ar totalt
7,6 platser (3,6 for anstéllda och 4 for besdokande) per 1000 kvadratmeter
BTA.

Aktuell detaljplan medger anvandningen Bostdder, men lagenhetsférdelningen
ar annu inte klarlagd. Parkeringsbehovet berdknas till 11,7 platser utifran
uppskattad BTA pa 1000 kvadratmeter. Beroende pa fordelningen mellan
lagenhetsstorlekar kan dven behovet av parkering oka.

Behovet av cykelparkeringar, enligt parkeringsnormen, ar 2 platser per
lagenhet inklusive besoksparkering. Varav en cykelplats per boende ska
placeras i ndra anslutning till bostadens entré och en cykelplats per boende
ska kunna placeras i forradsutrymme i anslutning till bostaden. Placering och
antal parkeringsplatser bade avseende bil och cykel 16ses i samband med
detaljprojektering och bygglovsskedet.

Parkeringsplatser och utrymme for hdmtning och ldmning vid skolverksamhet
ska sa langt som moijligt separeras fran barnens friytor. I de fall friytan ar
knapp ska, enligt 8 kap. 9 § PBL, parkering prioriteras bort till forman for
barnens friyta.

Narmaste raddningsstation ligger vid riksvag 72 cirka 600 meter fran
planomradet. Insatstiden for raddningstjansten understiger 10 minuter.

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon ska sdkerstallas. Avstandet
mellan uppstéllningsplats for fordonen och punkten for raddningsinsats ska
maximalt vara 50 meter. Grundprincipen for utrymning ar att det alltid ska
finnas tillgang till minst tva av varandra oberoende utrymningsvagar.
Raddningstjansten kan vara behjalplig med utrymning via fonster/balkong
med brandstege om avstandet mellan mark och underkant fonster/éverkant
balkongricke understiger 11 meter (hogst fyra vaningar).
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Byggnadernas atkomlighet, uppstallningsplats for raddningsfordon samt hur
utrymning avses ske sdkerstalls i bygglovsskedet. Brandposter bor finnas
tillgdngliga inom 75 meter fran varje byggnad som dverstiger tre vaningar.

Storningar och risker

Buller En bullerutredning har tagits fram av Bjerking AB (2023) som visar att
planomradet paverkas pa néra hall av spartrafikbuller fran jarnvagen,
Dalabanan, norr om omradet och av trafikbuller fran angransande gator i
vaster och soder.

Den ekvivalenta ljudnivan vid fasad mot jarnvag, for de befintliga byggnaderna
lararbostaden och skolbyggnaden, 4r som hégst 62 dBA. Ovriga fasader pa
byggnaderna far ekvivalenta ljudnivaer pa hogst 60 dBA medan de tva sodra
fasaderna pa de bada byggnaderna far ekvivalenta ljudnivaer under 55 dBA.

Ekvivalent ljudniva

[ <=35dB(A)

[ 35< .. <=40dB(A)
40 < .. <= 45dB(A)
[ 45< . <=50dB(A)
[ 50<..<=55dB(A)
[ 55 < .. <= 60 dB(A)
I 60 = <= 65dB(A)
G5 - <= 70dB(A)
70 <=75dB(A)
75 - <=80dB(A)
20 - <=85dB(A)
s - dB(A)

Figur 6. Ekvivalent ljudnivad utan dtgdrder. Kdlla: Bullerutredning, Bjerking.

Vid de befintliga byggnaderna ar den maximala ljudnivan som hogst 90 dBA
respektive 91 dBA pa fasader mot jarnvag. Den sédra fasaden pa stora
byggnaden far maximala ljudnivaer under 70 dBA.
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[ <=35dB(A)
[ 35 < _ <= 40 dB(A)
[ 40 < . <= 45 dB(A)
[ 45< . <=50dB(A)
[ 50<.. <=55dB(A)
[ 55 < .. <=60dB(A)
I 60 < . <= 65 dB(A)
65 < . <=T70dB(A)
)
)
)

70 < . <=T75dB(A
75 < <=80dB(A
B0 - -=85dB(A
G- dB(A)

Figur 7. Maximal ljudnivd utan dtgdrder. Kdlla: Bullerutredning, Bjerking.

Verksamheter som idrottshallar omfattas inte av nagra riktviarden gallande
trafikbuller varfoér inga berakningar har tagits fram fér denna byggnad.

Bostédder ska utformas enligt Forordning 2015:216, med hansyn till
trafikbuller sd att minst en uteplats har en maximal ljudniva pa hogst 70 dBA
och en ekvivalent ljudniva pa hogst 50 dBA. Ekvivalent ljudniva utomhus vid
fasad ska inte dverstiga 60 dBA eller 65 dBA utomhus vid fasad fér bostad om
hogst 35 kvadratmeter.

Riktvardet for trafikbuller vid fasad uppfylls for smabostader om hogst 35
kvadratmeter utan atgarder. Med ett bullerplank, minst 3,7 meter hogt, langs
jarnvagen kan riktvardena for trafikbuller vid fasader fér bostader uppfyllas
utan atgarder.



- MARK OCH PLANERING - SAMRADSHANDLING Dnr 2021/141 27 (37)
2023-06-20 DP 407

Bullerplank langs jarnvag,

3,7 m hogt och 50 m langt.
e

/ /
Bullerplank for gemensam uteplats, /
3 m hégt och 5 m Iéngt {

Ekvivalent ljudniva

. <=35dB(A)
35« <=40dB(A)
I 40 < . <=45dB(A)
[ 45< _ <=50dB(A)
[ 50< . <=55dB(A)
I 55 < . <= 60 dB(A)
I 60 < <=65dB(A)
Il G5 < <= 70dB(A)
70«  <=75dB(A)
I 75 < . <=380dB(A)
20 - . <= 85dB(A)
s - . dB(A)

Figur 9. Ekvivalent ljudnivd med bullerplank. Kdlla: Bullerutredning, Bjerking.

Om bullerplank inte uppfors langs med jarnviagen maste bostdder planeras
med mojligheten att uppfylla malet hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva utanfér minst hélften av bostadsrummen i varje bostad.
Detta uppfylls endast pad sddra fasaden pa skolbyggnaden.

En gemensam uteplats for bostdderna som uppfyller riktvardena hégst 50 dBA
ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva bedéms kunna anordnas ldngs den
stora byggnadens sodra fasad férutsatt att ett bullerplank med en lagsta hojd



- MARK OCH PLANERING -

Farligt gods

SAMRADSHANDLING Dnr 2021/141
2023-06-20 DP 407

pa tre meter anordnas vid skolbyggnadens sydvastra horn. Med tillagg av mer
vaxtlighet, som buskar och trad, pa garden mot angransande gator kan
bullernivierna dampas nagot. Vid behov mdjliggor detaljplanen att plank och
staket kan uppforas inom planomradet.

B _iJE{J::NI_—;-f-f. -

[ <=35dB(A)
[ a35< . <=
T40-=
[Cas5<
[ s0-<
ss-
I co <
- -
- -
- <=
G- -
s -

Figur 10. Maximal ljudnivd med bullerplank. Kdlla: Bullerutredning, Bjerking.

Den sammanfattande bedomningen ar att planforslaget uppfyller géillande
riktvarden enligt forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216) och att bostdder med god ljudniva gar att astadkomma.

Byggherren ansvarar for de eventuella atgarder som kravs for att angivna
riktvarden for bullernivaer i bostaden/skolan och pa uteplatser uppfylls.

Planomradet angransar i norra delen till Dalabanan som gar mellan Uppsala
och Mora, via Sala, Avesta och Borliange. Den del av Dalabanan som gar mellan
Uppsala och Sala, via Heby, trafikeras till storsta del av regionaltag och fjarrtag
mellan Dalarna och Stockholm men dven godstag forekommer. Dalabanan ar
en genomfartsled och transportled for farligt gods.

Lansstyrelsen i Uppsala har inte uppréattat egna regionala riktlinjer for
bebyggelseplanering intill transportleder for farligt gods. Darfor refereras till
de riktlinjer som Lansstyrelsen i Stockholms Lan har tagit fram for hur risker
fran transporter i narheten av jarnvagar med farligt gods pa vag och jarnvag
ska hanteras vid exploatering av ny bebyggelse. Enligt Lansstyrelsen i
Stockholms lan ska riskerna fran transportleder for farligt gods analyseras vid
ny bebyggelse nirmare dn 150 meter fran en riskkalla. Aktuellt planforslag
omfattar endast befintlig bebyggelse. I Heby kommuns éversiktsplan finns
riktlinjen att 30 meter bebyggelsefritt avstand fran jarnvag ska galla for
bostadsbebyggelse. Avstandet fran sparmitt till narmaste fasad ar 18 meter.
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‘4' = i i e
Bild 24. Avstdnd frdn Ic:irarbostaden, som ligger ndrmast jdrnvdgsspdi:et, dr cirka
18 meter till spdrmitt. Kdlla: Riskanalysen, Brandskyddslaget.

.

Bebyggelsen ligger ndrmare jarnvagen an 30 meter vilket innebar att den
foreslagna detaljplanen strider mot gillande 6versiktsplan. Narheten till
Dalabanan stéller darav krav pa att olycksrisker forknippade med riskkallan
undersoks infér uppforande av ny bebyggelse. En riskanalys, 2023, har tagits
fram av Brandskyddslaget som underlag for detaljplanearbetet. Utifran
riskanalysen gors beddmningen att bostader inom det aktuella omradet ar
mojlig, men att det kravs sdkerhetshdjande atgarder och/eller restriktioner pa
grund av narheten till jairnvagssparet. Ingen ny bebyggelse for stadigvarande
vistelse far uppforas inom planomradet. Nedan redovisas en sammanstallning
av sakerhetshojande atgarder som bor beaktas i den fortsatta planlaggningen:

Bebyggelse inom planomradet ska utforas med féljande atgarder:

e Minst en utrymningsvag fran respektive lokal dar personer vistas
stadigvarande ska mynna bort fran jairnvéagen.

e Friskluftsintag ska vara vianda bort fran jarnvagssparet eller utféras
med mojlighet till manuell avstdngning. Detta for att forhindra att
brandgaser sprids in i byggnaderna.

En barridr som forhindrar utslapp av brandfarliga vatskor att rinna fran
jarnvagssparet mot byggnaderna ska uppféras och kan utgoras av ett dike, vall
eller dylikt. Djup pa dike eller hojd pa vall eller kombination av dessa ska vara
minst 1,5 meter.

Ovanstaende atgarder utgor endast forslag och kan ersittas med andra
riskreducerande atgirder med minst samma riskreducerande effekt. De
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riskreducerande atgarderna ska uppforas inom planomradet. Exploatéren
ansvarar for att sikerhetsatgiarderna uppfors.

Med de rekommenderade atgarderna beddms riskerna kunna hanteras utan
att manniskor utsatts for oacceptabla risker. Ovanstaende sammanstéllning av
sdkerhetshojande atgarder beddms ge en tillracklig riskreducerande effekt sa
att foreslagen andring av bebyggelsen till bostader eller centrumverksamhet
ar acceptabel i enlighet med gillande lagstiftning och riktlinjer.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for VA. Bebyggelsen
ar ansluten till befintliga ledningar via anslutningspunkter i omradet.

Varje fastighetsagare och verksamhetsutévare har ett ansvar att hantera
dagvatten med sadan forsiktighet att miljé och omkringliggande fastigheter
inte skadas. Aktuellt planomrade ligger inom verksamhetsomrade for
dagvatten och Heby kommun dr huvudman foér VA och ansvarar for att leda
bort dagvatten fran samlad bostadsbebyggelse. Heby kommuns riktlinjer for
dagvattenhantering innebar primart att minimera uppkomsten av dagvatten
till ledning och att genom byggnadsmaterialval inte fororena dagvatten med
tungmetaller eller andra miljogifter. Placering av byggnader och hdjdsattning
inom kvartersmark respektive mot omgivande ytor, ska goras pa ett satt som
minimerar skada vid extrem nederbérd. Ar det inte méjligt eller lampligt att
omhénderta dagvattnet inom kvartersmark genom till exempel infiltration, far
detta efter fordrojning och rening enligt anvisningar, avledas fran
kvartersmark till ledningsnatet.

Fororeningsbelastningen forvantas inte 6ka med ett genomforande av
foreslagen detaljplan.

Skyfallshantering

Ingen storre skyfallsproblematik har identifierats inom planomradet. For att
undvika skador pa byggnader i samband med 6versvamning ar det viktigt att
omradet hojdsatts noggrant. Byggnader bor alltid placeras hogre én
angransande mark sa att dagvattnet kan avledas ytligt, via sekundéra
avrinningsvagar, vid extrem nederbord. Sekundara avrinningsvagar kan med
fordel placeras i lagstrak i befintlig terrdng. Entréer till byggnader bor
utformas och hojdsattas sa att vatten inte riskerar att rinna in i dessa.

Erforderlig fordrojningsvolym méaste tas hand om inom fastigheten innan det
braddar ut fran densamma.

Dagvatten fran kvartersmarken foreslas fortsattningsvis ledas till gras- och
planeringsytor for infiltration. Takvatten och dagvatten fran hardgjorda ytor
narmast byggnaderna tas aven omhand i dagvattenmagasin.

Den hardgjorda ytan forvéntas inte 6ka inom planomradet da fastigheten
redan ar bebyggd och ingen férdndring av befintlig utformning av platsen ar
planerad. Bostadsgarden samt friytan vid skolverksamheten bor fortsatt besta
av delvis genomslapplig och delvis halvt genomslédpplig yta for hantering av
dagvatten. Markens genomslapplighet 6kar formagan till infiltration vilket
avlastar dagvattennatet och minskar risken for problem vid skyfall.
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Avfallshantering ska 16sas inom kvartersmark av fastighetsagaren och
mojlighet till atervinning ska finnas. Vafab Miljo ansvarar for avfalls- och
avloppshantering/spillvattenhantering i Heby kommun. Avfallshanteringen
ska f6lja kommunens foreskrifter om renhallning och de rekommendationer
som anges i Avfall Sveriges "Handbok for avfallsutrymmen, Riktlinjer for
utformning av avfallsutrymmen vid ny- och ombyggnation”. Vidare anges att
avfallshanteringen ska folja kommunens foreskrifter om kallsortering. Det
innebar att hushallen utover rest- och matavfall 4ven har skyldighet att
sortera ut till exempel glas, metall, tidningar, plast och pappersforpackningar
samt farligt avfall. Dessa fraktioner ska lamnas till atervinningsplats.

Avfallsutrymmen bor placeras och utformas sa att en god arbetsmilj6 kan
sakerstéllas och att risken for olyckor begrédnsas vid tilltrdde och transporter.
Utrymmen for avfallshantering ska utformas och placeras sa att kallsortering
kan ske och sa att de kan nas av sopbilar. Utformningen av utrymmet ska dven
anpassas sa att personer med funktionsnedséttning obehindrat kan lamna
avfallet. Vid bostader far backning av sopbil inte forekomma forbi
huvudentréer eller lekplatser.

Avfallshantering regleras inte i detaljplanen utan i efterfdljande bygglov.

Narmaste forpacknings- och tidningsinsamling finns vid Bangatan. Narmaste
storre aterbruksanlaggning finns inom 500 meter fran planomradet, vid
Industrivagen.

Fjarrvarme finns utbyggt i Heby tatort och har kapacitet att forsérja planerade
bostader och verksamheter inom omradet. Fjarrvarmeanlaggningen Horrsta
Panncentral ligger ndra planomradet. Bebyggelsen inom fastigheten ar
ansluten till befintliga fjarrvarmeledningar i omradet. Méjlighet att ansluta till
fibernat finns inom och i direkt néarhet till planomradet genom flera aktdrer.

31(37)



- MARK OCH PLANERING -

Planbestammelser

S1

h1

SAMRADSHANDLING Dnr 2021/141
2023-06-20 DP 407

MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Detaljplanen innehaller regleringar for att uppna detaljplanens syfte. Enligt
Boverkets forordning om planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera
varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Nedan fdljer en lista pa
bestdmmelser och deras motiv.

Anvindningsbestimmelser for kvartersmark

Bostdder

Bestdmmelsen syftar till att mojliggéra bostader centralt i Heby kommun
angransande till ett befintligt bostadsomrade.

Centrum

Bestdmmelsen syftar till att mojliggora centrumverksamhet centralt i Heby
kommun angridnsande till befintliga centrumverksamheter.

Skola

I syfte att mojliggora pagaende verksamhet som idrottshall men i framtiden
ocksa mojliggora for skolverksamhet som inte har ett behov av friyta utomhus,
exempelvis vuxenutbildning.

Vuxenutbildning

Bestammelsen syftar till att mojliggora pagaende verksambhet,
vuxenutbildning.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Marken fdr inte forses med byggnad

[ syfte att eventuellt underhall av byggnader inom fastigheten ska kunna
utforas inom den egna fastigheten utan att behdva gora intrang pa
grannfastigheten. En byggnadsfri yta moéjliggor ocksa att yta finns for in- och
utfart till omradet. Bestimmelsen &dr ocksa en riskreducerande atgird samt
hindrar att bebyggelse uppfors intill jarnvagssparet vilket inte dr lampligt med
anledning av risken och buller fran spartrafik pa jarnvagen.

Marken fdr endast forses med komplementbyggnad

[ syfte att mojliggora for komplementbyggnader. Bestimmelsen ska lasas
tillsammans med bestimmelserna e, ez, hs och fi.

Hégsta nockhéjd dr 8,5 meter

Bestdmmelsen begransar mojligheten att hoja befintlig bebyggelse for att
bevara omradets karaktar.
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Hégsta nockhdjd dr 12,5 meter

Bestdmmelsen begransar mojligheten att hoja befintlig bebyggelse for att
bevara omradets karaktar.

Hégsta nockhéjd dr 10 meter

Bestimmelsen begransar mojligheten att hoja befintlig bebyggelse for att
bevara omradets karaktar.

Hégsta nockhéjd dr 3 meter

Bestdmmelsen reglerar hogsta nockhéjd for komplementbyggnader for att
anpassa dessa till befintlig bebyggelse och platsens karaktar.

Trdd med en stamdiameter over 60 centimeter fdr endast fdllas om det dr sjukt
eller utgor en sdkerhetsrisk.

Bestdmmelsen sikerstiller att befintliga dldre fullvuxna trad inom
planomradet bevaras da de ar viardebarare for kulturmiljon och bidrar till
omradets karaktar. Traden har dven biologiskt viktiga varden och bor darfor
bevaras.

Markreservat fé6r gemensamhetsanldggning fér utfartsvdg

Bestdmmelsen reglerar att omrade reserveras for en
gemensamhetsanlaggning, i form av en gemensam utfartsvag.

Byggnad fdr inte rivas

Bestdmmelsen sdkerstéller att befintlig kulturhistorisk sarskilt vardefull
bebyggelse pa platsen inte rivs.

Interiéra dérrar ska bevaras

Bestammelsen sdkerstiller att interidra byggnadsdelar som anses sarskilt
vardefulla ur kulturhistoriskt hinseende bevaras.

En barridr som férhindrar utsldpp av brandfarliga vdtskor att rinna frdn
jérnvdgsspdret mot byggnaderna ska uppféras.

Bestimmelsen syftar till att mildra konsekvenserna av en eventuell olycka pa
jarnvagen.

Strandskyddet dr upphdvt

Syftar till att upphéva strandskyddet pa grund av att omradet redan idag
anvands pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.
Bestdmmelsen avgransas av sekundar egenskapsgrans.

Strandskyddet dr upphdvt inom anvindningsomrddet

Syftar till att upphéva strandskyddet pa grund av att omradet redan anvands
pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.
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Komplementbyggnader ska utformas med en liknande arkitektur som befintlig
kulturhistorisk vdrdefull bebyggelse pd platsen gdllande material, firgsdttning
samt detaljeringsgrad

Syftet med bestimmelsen ar att inte paverka den kulturmiljon pa platsen.

Minst en utrymningsvdg frdn respektive lokal ddr personer vistas stadigvarande
ska mynna bort frdn jdrnvdgen

I syfte att sdkerstilla en godtagbar utrymningsvag vid eventuell olycka pa
jarnvagen.

Friskluftsintag ska vara vinda bort frdn jdrnvdgsspdret eller utféras med
mdjlighet till manuell avstdngning

[ syfte att mildra konsekvenserna av en eventuell olycka pa jarnvagen.
Stérsta byggnadsarea dr 20 m?

Avser byggritt for komplementbyggnad pa egenskapsomrade med korsmark
inom BSC och SC. Byggnaderna avser uppforande av miljostuga, garagelanga,
cykelférrad med mera.

Stérsta byggnadsarea dr 40 m?

Avser byggratt for komplementbyggnad pa egenskapsomrade med korsmark
inom BSC. Byggnaderna avser uppférande av miljostuga, garagelanga,
cykelforrad med mera.

Byggnadens tak ska bibehdllas till sin omfattning och utformning och far inte
forenklas. Tak ska utformas som symmetriska sadeltak i rott lertegel. Tekniska

anldggningar sd som hisstopp och fldktrum ska inrymmas inom takvolymen

[ syfte att takutformningen pa befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnader
ska bibehalla sin utformning och omfattning.

Kulturhistoriskt vdrdefull byggnad ska till sin yttre utformning bibehdlla sin
karaktdr avseende volym, proportioner, indelning, material och
materialbehandling, fdrgsdttning samt detaljeringsnivd

I syfte att bibehalla befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnaders karaktar.
Kulturhistoriskt vdrdefulla byggnadsdelar sdsom grunder, fasader, dérrar och
fonster ska till form, material, indelning och proportioner vara lika
ursprungliga. Listverk och andra fasaddekorationer ska bibehdllas till sin
huvudsakliga omfattning och utformning och far inte férenklas

[ syfte att bibehalla befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnaders karaktar.

Marklov krdvs dven fér trddfillning

I syfte att bevara trad inom fastigheten som bidrar till karaktiaren av omradet
och biologisk mangfald.
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GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan for detaljplanen ar:

- Samrad Q2 2023
- Granskning Q3 2023
- Antagande Q4 2023

Genomforandetid for detaljplanen ar fem ar fran den dag planen vinner laga
kraft.

Begreppet genomfdrandetid innebér att planens giltighetstid kan begransas.
Under genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skal.
Detaljplanen giller dven efter genomforandetidens utgang, men kan da dndras
och upphévas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behéver
beaktas. Fastighetsidgaren har da inte ratt till ersattning for till exempel
forlorad byggratt.

Eftersom planomradet innehaller endast kvartersmark, provas inte
huvudmannaskapet for allméan plats.

Planen handldggs med utokat férfarande enligt plan- och bygglagen (PBL
2010:900).

Detaljplanen bekostas av exploatdr/byggherre.

Byggherre ansvarar och bekostar alla till kvartersmarken tillkommande
lantmateriférrattningar, bygglovsavgifter, kompletterande utredningar,
projekteringar och byggnationer samt drift och underhall inom kvartersmark
med mera.

Byggherre bekostar eventuell flytt, forandring och skyddsatgarder av
ledningar som krédvs inom eller i anslutning till den planlagda fastigheten for
ett genomférande av detaljplanen.

Byggherre erlagger anslutningsavgifter for VA, el, tele och datainfrastruktur.

Byggherre soker och bekostar nddvandiga tillstand och skoter
myndighetskontakten avseende exempelvis anldggande av viarme,
dagvattenldsningar och andra tekniska anldggningar inom kvartersmark.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheten Abrinken 5 foreslas att, genom fastighetsbildning, avstyckas till
totalt tva fastigheter. Ny fastighetsgrans foreslas placeras i grans mellan
anvandningsomraden i aktuell plankarta. Byggherren ansvarar for att
fastighetsbildning sker. Byggherren ansvarar eller bekostar
fastighetsbildningsatgarder och 6vriga for projektet nodvandiga
lantmateriférrattningar anséks om av byggherren.
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Féreslagen fastighetsbildningsdtgdrd:
Fastighet Erhaller mark Avstar mark
Abrinken 5 Cirka 2000 kvm
Ny fastighet Cirka 2000 kvm

Teckenforklaring

— — Befintlig

fastighetsgrans

Féreslagen ny

Anliggningsatgird Inrattande av gemensamhetsanldggning avseende in- och utfart till
Abrinken 5, ingdende fastigheter Abrinken 5 och nybildad fastighet.

fastighetsgrans

Figur 11. Foreslagen fastighetsin

delning.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planhandlingarna har upprattats av plankonsult Sara Hagg, Bjerking AB.

Medverkande tjanstemén fran Heby kommun ar planarkitekt Julia Persson, Mark- och
planeringsenheten.

For Mark- och planeringsenheten

Matilda Johansson

Enhetschef Mark- och planeringsenheten
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