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Handlingar

Plankarta med bestdammelser i skala 1:2 000, daterad den 12 april 2018.
Denna planbeskrivning.
Miljokonsekvensbeskrivning, den 30 maj 2018.

Ovriga handlingar

PM Antikvariska synpunkter pa forslag till justering av detaljplan 6ver Bro Hof Slott Golf
Club, den 13 februari 2018.

PM Konsekvenser for naturmiljon vid foreslagen planéndring - Bro Hof, februari 2018
Dom fran forvaltningsratten i Stockholm, datum 2013-06-19

Dom fran mark- och miljédverdomstolen, datum 2015-06-23

Planens syfte, bakgrund och huvuddrag

Bakgrund

Golfbanan vid Brogard och Brodngarnas naturreservat planeras samtidigt

Varen 2003 pabdrjades arbetet med att ta fram en detaljplan for Brogard 1:88. Syftet med
planen var att skapa forutsattningar for att anlagga en golfanlaggning med tva banor, varav en
skulle vara av internationell masterskapsklass. Vidare en konferensanlaggning och ett whisky-
destilleri. Da omradet for planen ligger i direkt anslutning till Malaren och inom ett omrade
som &r av stor betydelse for fagellivet, beslot Kommunfullmaktige att anta ett naturreservat
samtidigt som man antog detalj-
planen. Detta for att kompensera
for de vérden for naturen och
friluftslivet som gar forlorade i och
med antagandet av planen.
Skotselplanen till naturreservats-
beslutet samt exploateringsavtalet
reglerar ocksa istandsattandet av
naturvérdena inom reservatet.
Planen innehaller ocksa detaljerade
beskrivningar av hur golfbanan ska
anpassas till den kulturhistoriska
miljon kring herrgarden samt hur
ett stort antal av de forfallna

kulturbyggnaderna och kultur- "
miljon skulle rustas och skyddas. Bro Hof Slott GK och Broéngarnas naturreservat

Planen antogs 2004-08-23 och vann laga kraft 2004-09-17.

Bygg- och miljonamnden forelagger Bro Hof att vidta atgarder

I november 2009 férelade Bygg- och Miljonamnden i Upplands-Bro kommun Bro Hof att
aterstalla delar av golfanlaggningen narmast Broviken till ursprungsskick. Anledningen var
att banan har anlagts delvis i strid mot detaljplanen och delvis inom naturreservatet.
Foreldggandet géllde tretton punkter. Bro Hof bestred tolv av de tretton punkterna i
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forelaggandet. Enligt rattspraxis 2009 provades fragor om brott mot Plan- och bygglagen i
Forvaltningsratten och fragor om brott mot miljobalken i Mark- och miljédomstolen.
Foljaktligen provades fragan om huruvida banan byggts i strid mot detaljplanen i
Forvaltningsratten och fragan om huruvida banan gjort intrang i naturreservatet i Mark- och
miljodomstolen.

Forvaltningsratten upphaver forelaggandet

Forvaltningsrétten konstaterade att golfbanan byggts i strid mot beviljat bygglov och géllande
detaljplan. Dock ansag forvaltningsratten att forelaggandet skulle medfora sadan skada for
enskilda intressen jamfort med vad det allmanna tillfors i vérde vid ett aterstallande, att
forelaggandet upphavdes. Domen Gverklagades inte av nagon part.

Mark- och miljodverdomstolen konstaterar att naturreservatets granser aldrig faststallts

I den andra prévningen bedémde forst Lansstyrelsen och sedan Mark- och miljédomstolen att
golfbanan hade gjort intrang i naturreservatet da den hade byggts utanfér gransen for
detaljplanen. Domen 6verklagades till Mark- och miljédverdomstolen som andrade domen
och upphéavde kommunens vite och foreldgganden. I beslutet konstaterades att gransen for
naturreservatet inte kan utlasas ur naturreservatsbeslutet. Domstolen ansag vidare att det ar
ostridigt att gransen inte satts ut inom den i naturreservatsbeslutet foreskrivna ettarsfristen.
Domstolen ansag darfor att, om inte granserna varit klarlagda, sa ar det inte mojligt att pasta
att Bro Hof vidtagit otillatna atgarder inom ett omrade som hor till ett naturreservat, eller att
krava att parten pa grund darav ska aterstalla marken. Da det ocksa framgar att strandskyddet
ar upphavt i de delar som inte sammanfaller med naturreservatet, sa utgor inte bebyggelsen
nagot intrang i strandskyddet.

Rattslaget efter de tva domarna

Den juridiska situationen efter de tva domarna &r att golfbanan byggts i strid med detaljplanen
men inte gjort nagot intrang vare sig i naturreservatet eller i strandskyddat omrade. Den delen
som ar byggd i strid med detaljplanen behover heller inte aterstallas. Alltsa har golfbanan stod
for att vara kvar i oférandrat skick.

Planens syfte

Domarna andrar dock inte formellt den gallande detaljplanen och de byggrétter som denna
medger. Planens syfte ar darfor att dndra gallande detaljplan sa att den féljer domsluten.
Planen utformas ocksa sa att ett nytt naturreservatsbeslut kan tas dar gransen for naturreservatet
faststalls. Syftet ar att skapa klarhet i de forhallanden som galler vid golfbanan sa att bade
golfbanan och naturreservatet kan fortsatta att forvaltas utan konflikter. Utdver detta gors ett
antal mindre andringar som inte har varit foremal for behandling i domstol.
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Foreslagen planandring

Andringarna av planen sker huvudsakligen i de delar dar banan ar bygd i strid mot gallande
detaljplan, eller utanfor planomradet. | dessa delar andras planbestammelserna och granserna
sa att golfanlaggningen utdkas och justeras pa sadant satt att granslinjen foljer anlagd
golfbana.

I Kvarnangen finns byggrétt for golfbana i den géllande planen som inte har utnyttjats. Syftet
med detta omrade var att har kunna anlagga en utslagsplats, en sa kallad backtee, for
masterskapstavlingar.

Som banan nu ar anlagd, ligger detta omrade inte ratt i spellinjen och man vill fran Bro Hof
andra laget for backtee-omradet. Man vill darfor ta bort en del som ligger direkt mot Mélaren
fran detaljplanen for att tillféra denna till naturreservatet. Denna del av den gallande
detaljplanen foreslas darfor upphavas. Istallet vill man utoka planomradet pa en narliggande
del for att mojliggora for masterskapsutslagsplatser vid hal 18. Planen justeras aven i gransen
till fastigheten Brogard 1:88 dar planen och fastighetsgransen inte stimmer Gverens.

Forutom for golfbanan foreslas nagra mindre justeringar av planen runt ”Slottsomradet”. | en
del, vid de gamla ekonomibyggnaderna, vill man ta bort prickmark i syfte att ge mojlighet att
uppfora servicebyggnader — bl.a en redan anlagd spolplatta for golfbanans arbetsmaskiner
(tempordart bygglov har beviljats for denna i avvaktan pa planandring).

Den sammanlagda byggratten begréansas hér till 1000 m?, med en maximal byggnadsarea om
200 m? for varje enskild byggnad.

| gallande plan finns en byggratt for sex parkvillor. Denna har ej utnyttjats. Laget pa de sex
parkvillorna i slottsparken - inrymmande hotellrum - justeras nagot for att flera trad i parken
ska kunna bevaras. Byggnaderna flyttas ocksa nagot narmare parkens mitt sa att den nord-
sydliga fasadlinjen mot mitten kommer att ligga i linje med de befintliga gamla
flygelbyggnaderna till slottet.

I och med att det inte l&ngre &r aktuellt att anldgga ett whiskydestilleri, har denna byggratt
andrats till att ge mojlighet att anldgga en storre konferensanléaggning &n vad som medges i
géllande plan. Skélet till detta ar att en ny konferensanldggning behodver vara storre &n vad
nuvarande plan ger mojlighet till. Det kravs 100 - 150 rum och darmed stdrre konferens-
utrymmen. Nuvarande plan

gav mojlighet till en konferens-anlaggning med cirka 70 rum.

Bro Hof Slott fran soder
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Planprocessen

Handlaggning

Detaljplanearbetet inleddes 2012 och handlaggs enligt Plan- och bygglagen (SFS 2010:900)
enligt dess lydelse mellan 2 maj 2011 och 31 december 2014,

Handl&ggning av detaljplanen sker med normalt planforfarande.
Eftersom situationen pa plats har stod i domstolsbeslut, bedoms att planarbetet kan inledas
utan att foregas av ett programskede.

Uppdrag Ev. sl Plan- Granskning > >Antagande > Laga kraft Genomférande
samrad samrad

Det aktuella planskedet ar plansamrad, da remissinstanser, fastighetsagare och andra berérda
far ta del av forslaget och komma med synpunkter. Efter samradet upprattas en
samradsredogorelse dar yttranden som framforts under samradet redovisas. Planforslaget kan
komma att justeras och kompletteras vid behov innan ett granskningsforslag upprattas.

Preliminar tidplan

Samradsbeslut (KS) april 2018
Samradstid sommaren 2018
Beslut om granskning september 2018
Granskningstid okt-nov 2018
Antagande (KF) vinter 2019

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljébalken

Kommunen bedémer att detaljplanen ar forenlig med miljébalkens (MB) 3 kapitel avseende
lamplig anvandning av mark och vatten samt 4 angaende natur- och kulturvarden och 5
kapitlet angaende miljokvalitetsnormer.

Behovsbedtmning

Enligt Forordningen (1998:905) om miljékonsekvensbeskrivningar ska en myndighet eller en
kommun som uppréttar en plan géra en behovsbedémning huruvida planens genomférande
kan medfora betydande miljopaverkan. Om planen antas medféra betydande miljopaverkan
ska planen genomga en miljébedémning och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
upprattas.

Kommunen har konstaterat att genomforandet av detaljplanen kan antas medféra betydande
miljopaverkan. Detta ar kopplat till de hoga kultur- och naturvardena inom och i anslutning
till planomradet samt att planomradet stracker sig in i skyddade omraden som riksintresse for
kulturmiljo, naturreservat, Natura 2000-omrade samt skyddsomrade for ytvattentakten
Malaren. Fragor som enligt behovsbeddmningen sarskilt behover belysas dr konsekvenser for
den vardefulla kulturmiljon, naturmiljéon samt vattenmiljon.
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Plandata

Lage och areal

Planomradet &r belaget soder om Bro samhalle och i direkt anslutning till Malaren.
Detaljplanen utgor andring av den gallande detaljplanen for Brogard och omfattar en
sammanlagd areal om 16,2 ha, fordelad pa fem delomraden. Ut6ver dessa delomraden ingar
ett omrade om 0,2 ha som avses upphavas och dverforas till naturreservatet,

Detaljplanen ar fordelad pa tva plankartor. Karta 1 - Slottsomradet - innehaller slottsomradet
med konferensanlaggning samt omradet daromkring. Karta 2 - Strandomradet - innehaller
omradet vid sjon inklusive den del av gallande detaljplan som avses att upphévas.

Markagoforhallande
All mark inom planomradet ar i privat ago.

Gallande planer och tidigare stallningstaganden

Riksintresse

Malaren med Gar och strandomraden &r med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns i
omradena i sin helhet av riksintresse (4 kap miljobalken). Turismen och friluftslivets intressen
ska sarskilt beaktas. Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far komma till stand
endast om det kan ske pa ett satt som inte patagligt skadar omradets natur- och kulturvarden.
Malaren ar ocksa riksintresse for yrkesfisket.

Vattenmiljon soder om Bro Hof, Broviken, ar Natura 2000-omrade och darmed
riksintresseomrade, se figur 2.

Planomradet ingar i Bro riksintresseomrade for kultur (3 kap 68 miljcbalken), se figur 4.

Soder om golfanldggningen ar Brodngarnas naturreservat beldget, vilket inrattades i samband
med att géllande detaljplan uppréattades. Stora delar av naturreservatet utgor dven
fagelskyddsomrade.

Oversiktsplan
| kommunens 6versiktsplan (OP 2010) 4r omradet utpekat som golfbana.

Gaéllande detaljplan
For omradet galler detaljplan for Brogard nr 0315.
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Gamla ladugarden som nu anvéands som driftcenter for golfbanan

Forutsattningar, planférslag och gestaltningsprinciper

Natur

Planomradet omfattar mestadels mark som redan &r ianspraktagen som golfbana. Vid den
udde dar det femtonde halets green gar ut laggs en bestammelse till som syftar till att bevara
naturen. Marken far anvandas till golfbanan, men da som en del dar banan skots pa naturens
villkor. Den ska inte iordningstéllas som fairway eller green. Vid Kvarnangen laggs en del till
den ursprungliga banan for att kunna anvandas som backtee. | omradet mellan dessa ytor och
den ursprungliga banan far tees och ruff anlaggas. Ovriga ytor inom detta omrade bor skotas
som det omgivande naturreservatet.

Golfanlaggning

Andringarna av golfbaneomradet innebar huvudsakligen att planbestammelser och granser
justeras sa att dessa foljer anlagd golfbana. Ut Gver detta justeras laget for en sa kallad
backtee, for masterskapstavlingar, pa Kvarnangen. Planen justeras dven i gransen till
fastigheten Brogard 1:88 dar planen och fastighetsgransen inte stimmer 6verens — omradet
nyttjas redan idag for golfbaneandamal.

Kravet i gallande detaljplan, att draneringsvatten fran golfbanan inte far avledas direkt ut i
Malaren/Broviken, galler dven fortsattningsvis for hela golfbaneomradet.

Vattenomrade

For att mojliggora framtida renoveringar av golfbanans strandskoning, omfattar planen ett
vattenomrade som ligger ca 10 meter utanfér denna. Omradet far inte bebyggas eller fyllas ut,
utan ingar i planen enbart for att mojliggora framtida underhall av befintlig strandskoning.
Vid en sadan renovering kommer lansar och likande atgarder att behova sattas ut i vattnet.
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Strandskydd

Strandskyddet aterintrader inom den del av omradet dar gallande plan upphévs, men behover
upphavas i den del dér en ny utslagsplats planeras.

Bebyggelseomraden

Forutom for golfbanan féreslas nagra mindre justeringar av planen runt Slottsomradet”. Vid
de gamla ekonomibyggnaderna tas “prickmark” (mark som ej far bebyggas) bort for att ge
mojlighet att uppfora servicebyggnader.

Den sammanlagda byggratten begransas hér till 1000 m?, med en maximal byggnadsarea om
200 m? for varje enskild byggnad.

Laget pa de sex parkvillorna i slottsparken - inrymmande hotellrum - justeras nagot.

I och med att det inte l&ngre &r aktuellt att anldgga ett whiskydestilleri, har denna byggratt
andrats till att ge mojlighet att anldgga en storre konferensanléaggning &n vad som medges i
géllande plan.

Den tidigare varsamhetsbestammelsen (gl), for anpassning till den kulturhistoriskt vérdefulla
miljon, bibehalls.

Gestaltningsprinciper

Hotellbyggnader i parken

Gallande detaljplan mojliggor anlaggandet av 6 parkvillor for hotellandamal i parkmiljon norr
om slottet och de befintliga 4 flygelbyggnaderna. Justeringen av byggnadernas placering &r att
ses som en mindre/marginell fordndring kontra géllande plan. Konkret innebér det att
byggnadsvolymerna flyttas ca 10 meter in mot mitten av parken och allén/axeln i den
karaktaristiska slotts- och herrgardsmiljo. Flytten medfor att den nordsydliga vaggfronten pa
de 6 parkvillorna mot allén kommer att ligga i linje med de fyra, sedan 1700-talet, existerande
flyglarna till slottet. Detta fortydligar linjestrukturen i landskapet och harmonierar
linjeméssigt val med slottsmiljon och parken i dvrigt.

Avsikten ar ocksa att de nya parkvillorna inte ska dominera landskapet, utan ska underordna
sig slottet och slottsgarden med de 4 flygelbyggnaderna. Detta sker naturligt genom att
flygelbyggnaderna kommer att ligga pa en lagre markniva och att deras storlek &r betydligt
mindre an slottet. De nya byggnaderna foreslas ocksa att fa en nagot enklare och mindre
ornamenterad framtoning an slottet for att ytterligare undvika att forta slottets tydliga roll i
omgivningen.

Huvuddelen av traden i parken ska vidare bevaras. Stravan ska vara att skapa en
sammanhallen miljo som kommer att harmoniera val med slottet och existerande flyglar.

Nar det galler utformning av byggnaderna ingar denna del av miljén i det som kan ses som
den representativa delen av Bro Hof och kulturmiljén. Utformning av byggnader ska darfér ha
en val bearbetad arkitektur som i matt, proportioner och utformning tar stod i den miljo de
placeras i. Byggnaderna bor antingen ta uttryck fran slottet och flyglar vad avser material,
form och farger, alternativt fa ett mer modernistiskt arkitektoniskt formsprak som fungerar vél
i den kulturhistoriska miljon.
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Idéskiss pa parkvillor for hotellandamal - egbom arkitekter

Konferensanlaggning och mindre komplementbyggnader vaster om slottet/parken

Géllande detaljplan ger mojliggor att anlagga en konferensanlaggning och ett
whiskeydestilleri vaster om slottet/parken. Denna del av miljon &r den som historiskt utgjort
omradet for ekonomibyggnaderna till Bro Hof (Brogard) och dar atskilliga byggnader funnits
under historiens lopp, men dar idag endast ett fatal kvarstar fran aldre tid, exempelvis den
gamla ladugarden. Avsikten &r att ny konferensanlaggning och andra komplementbyggnader
skall inordnas i nuvarande struktur. Nya byggnader ska ges en val genomarbetad arkitektur
som harmonierar med befintliga ekonomibyggnader, som gamla stallet/ladugarden, och i linje
med de kulturhistoriska hansynskrav som finns i planen.

Avseende utformning och placering av tillkommande bebyggelse finns en tydlig vagledning i
det historiska forloppet, uttryckt i de aldre kartorna 6ver Brogard, som innebér att
byggnaderna inom omradet genomgaende, med vissa undantag, har varit orienterade parallellt
med véagen som loper fran slottet mot kyrkan. Den bevarade ladugarden fran 1800-talet bildar
har en tydlig referens och hallpunkt for en utbyggnad som innebér att tillkommande
byggnader anpassas till form och riktning till befintlig bebyggelse. Avseende gestaltning,
material och kul6rer bor publika tillkommande byggnader infogas i den genomgaende
hallning i omradet, dar publika byggnader givits en ljus puts eller tra-karaktar med mérkare
inslag i tak socklar och detaljer, till skillnad fran ekonomibyggnader som genomgaende har
falurdda fasader med inslag av tegel. Publika byggnader kan aven har ges ett mer
modernistiskt arkitektoniskt formsprak som da ska fungera val i den kulturhistoriska miljon.

En vél infogad bebyggelse i radande monster bedoms forstarka och tydliggora bilden av
omradet som plats for komplementbyggnader och andra byggnader for slottets behov, i linje
med tidigare perioders bebyggelsesituation.
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Idéskiss pa hur stallet kan byggas om och till for att bli nytt konferenscenter— Tengbom arkitekter
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Konsekvenser av planens genomfdrande

Konsekvenserna av att planen andras blir att golfbanan kan ligga kvar i befintligt lage i
enlighet med domslut i Forvaltningsratten samt i Mark och Miljééverdomstolen.

Planjusteringen innebar att Bro Hof kan forlanga hal 18 pa masterskapsbanan sa att banans
avslutningshal far en tillracklig svarighetsgrad for internationella stortavlingar.

Majligheten att kunna anldgga en modern hotell- och konferensanldggning underlattas genom
att befintlig byggratt for whiskydestilleri forandras till konferensverksamhet. Den
varsamhetshestammelse som finns i den gamla planen finns kvar i hela slottsomradet. Det
innebdr att nya byggnader, férandringar av mark och miljo ska ske med beaktande av
slottsomradets egenart. Av allméant intresse ar att denna karaktar bevaras. Det ar ocksa viktigt
att Bro Hof har nédvandiga forutsattningar att bedriva en ekonomiskt hallbar verksamhet.

Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskapet inom géllande detaljplan foérandras inte genom de planandringar som
foreslas.

Avtal

Parallellt med detaljplanearbetet pagar en diskussion om ny/aktualiserad skotselplan for
naturreservatet samt ett nytt beslut for naturreservatets granser upprattas samtidigt med denna
detaljplan. Ett nytt avtal ska traffas mellan kommunen och Bro Hof rorande forvaltningen av
naturreservatet.

Fastighetsrattsliga fragor

Agoforhéllanden
Planandringen paverkar inga fastighetsrattsliga fragor.

Fastighetsbildning
Planandringen kraver inga fastighetsbildningsatgarder.

Ekonomiska fragor

Bygglov, bygganmalan
Bygg- och marklov s6ks hos Bygg- och miljonamnden i Upplands-Bro kommun.

Administrativa fragor

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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Medverkande i projektet

Planen ar framtagen av plan- och exploateringsavdelningarna i Upplands-Bro kommun i
samarbete med Structor genom Per Fladvad, Kent Edstrém och Petra Adrup. | projektgruppen
har dven Hans Sandberg, Biomedia och Dan Carlsson, Arendus ingatt.

Uppréttad 2018-04-12
Redaktionella andringar 2018-09-25
Planavdelningen

Henric Carlson
Planchef
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