Oversiktskarta med planomradet markerat.

2022-05-13
KS 15/0282
ANTAGANDEHANDLING

Planbeskrivning

Detaljplan for
Sabyholm (del av Sabyholm 5:45 m.fl.) nr 1505
Bro Upplands-Bro kommun

Utokat forfarande upprattad enligt PBL 2010:900
i lydelse efter den 1 januari 2015.

Antagen av Kommunfullmaktige 15 juni 2022 § 83 UPPLAN DS'BRO
Laga kraft 23 februari 2024 KOM M U N

Samhallsbyggnadskontoret



Sida 2 av 33

Innehallsférteckning:

Innehall
INNENAIISTOTtECKIINE: .. .. viiviiieiieiiete ettt ettt et st e e b e v e e te e s taestaeesbeesveesbeesbsesssessseesseessesseans 2
HANAIINZAT ..ottt ettt s e st e et e et e este e saeseeesssessseasseanseessaensaesssesssesssensseensennsenns 4
Planhandlingar..........ccviiiiiieiieciee ettt e et e et e e tb e e et e e e tree e bt e e tbeesnbaeeraaearsaaans 4
OVIIEA NANAIINGAL ........o.ovivveeeeeeeeeee ettt s s s s aesenenananee 4
Planens syfte, bakgrund och huvuddrag...........cooiiiiiiiiiiii e 5
BaKGITUNG ...ttt ettt ettt b e bbbt st e et e et e teenaeen 5
HUVUAATAZ ...ttt ettt et e e e teesteesaaessbeanseesseessaesseesssesssesssensseensesseens 5
PLANENS SYTLE. ...ttt ettt e h e sttt e ettt e b e bt e sh e e s at e eat e ete e teenaeen 5
PlaANPIOCESSEIN ..c.viiiieiieeieeieesee st e ete ettt ettt e st e st essbeesseesseesseesaesseesssessseasseasseessaenseenssessseasseanseenseensenns 6
PLAnUPPDATAZ ...ttt ettt e h e s at e et e et b e bt e bt e bt e s ateeateete e teenaeen 6
HANAIAZENING .....oociieiiciieiiece ettt e et e e e teesteeseaessseasseesseenseesseesssesssesssensseensesssenns 6
Preliminar tIAPIAN .........oocviiiiieeeee ettt ettt et e et e e e e e b e e e tbeeebee e taeeenbeeeraeennraaans 6
Forenligt med 3, 4 och 5 kap. MiljODAIKEN ........cccviviiiiiiiieiiciecee et e e 7
Behovsbeddmning/Undersokning om betydande miljopaverkan...........coccoeiieiiiiiinininiiieceeeee 7
PIANAALA ...ttt ettt e h et h ettt e b ettt ea e et ehe et e bt ententeeneetentes 8
LAGE OCH Qreal .....c.eeiiiiieeiee ettt ettt et ettt e b e b e h e sttt e e e naeen 8
Gillande planer och tidigare stallningstaganden.............ccoccvereiiriiierienieiie et ereereeree s 9
RIKSINEIESSE ...ttt et ettt e bt eshe e satesateeabeebe e bt esbeesneesneesmteenseenbeanseens 9
SEEANASKYAA ... oieiieiiciieee ettt e st estaesrbeesbeesbe e bee st e ssaeesbeesbeenseensaennaens 10
Regionala planer 0Ch PrOZIAIMN .........ccvveviierieiieeii ettt eeeste e sre et ere e e e steestaessaeasseesseesseesseessnensnas 10
Kommunala planer 0Ch Program ...........cccoiiiiiieiiiieesie ettt ettt e sate e 10
Forutsattningar 0Ch planfOorslag............ccvevieiiieiiiiiii et sre e e be e ea e saeeenas 11
INBEUL ..ttt et e e et e bt e s ab e e bt e e bt e e e bt e e sabeeeab e e e bt e e sab e e e bbeesabee e bteesabeeeaeee 11
Bebyg@EISCOMIACN .......eecviiiiieiiieiieiteteeste ettt e ettt e ae b e e b e e b e esbaessaestaesssessseesseesseesseesssensss 15
SrANASKYAA ... ettt sttt et e b e bt e bt e s ate st eente et e e teenaeen 22
Trafik och KOMMUNIKAONET .......cooiiiiiiiiiee ettt st 23
StOTNINGAT OCH TISKET ....eeiiiiiiiiiii ettt et et ettt s e st e e eseeneens 25
TEKNISK FOTSOITIING ....eevvieiieiiieiiiitieteesteesteestte et e ebeesbe e be e teestaessbessbeesseessaesseesseesssesssessseesseesseesseesssensnes 26
DAGVALIEIL ....eeiiiieiie ettt ettt et ettt e at e st et e e st e s bt e st e e e bae e ateesbaeenaaeas 26
Vatten OCH AVIOPD . ..viiiiiiiiiie ittt ettt e st e b e ssbeesbeesbeeste e saessbeesseesseessaesseesssesssensseanns 28
Y3514 1O OO OO USPURRURRRPR 28
EL tele, DIedband.............ooooviiiiiiiiie ettt e e e e e e ears 28
AVIALL .ttt h et b ettt h et s h et e bt e a et neeaenes 28
Konsekvenser av planens genomfOrande .............ooceeieeiieiieiiiiiiie ettt 28
LAY 0] 031 TS S5 1) SRR 28

Detaljplan for Sabyholm (del av Sabyholm 5:45 m.fl), nr 1505
Planbeskrivning



Sida 3 av 33

EKONnomiska KONSEKVENISET ........ccuieieiiieieieeieeiese ettt ettt ettt e ae et eneesseeseenseeneensenees 29
S0Ciala KONSEKVEIISET ....c..iiiiiiiieieiteei ettt ettt ettt st b e et e e 29
BarnKONSEKVENSET .......eitiiiieiie ettt ettt et b e bt e st et 29
GENOMIEOTAIIAC ...ttt sttt h et e bt et e e e bt et e stees e et e sbeene e beenteneenne 30

Detaljplan for Sdbyholm (del av Sdbyholm 5:45 m.fl.), nr 1505



Sida 4 av 33

Handlingar

Planhandlingar

Plankarta med bestimmelser 1 tva delar, skala 1:1000, 220513

Denna planbeskrivning.

Ilustrationsplan, 220513

Gestaltningsprogram, 220513

Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse, del 1 (programsamradsredogorelse), 150423, Samradsredogorelse, del 2,211012
Granskningsutlatande 220513

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) och Sérskild sammanstéllning, 220513

Ovriga handlingar

Forutsattningar,
Planprogram, 140530, reviderat 140819

Natur och Gronstruktur
Oversiktlig naturmiljéutredning i Sébyholm, Ekologigruppen, 151214
Tradinventering Sdbyholm, Lena Bidrsjo, 151217
Inmatta trad och trddinventering park och tradgéard, S6dergruppen, 1:4 000, 150929
Forslag skyddsvird vegetation, Sédergruppen,1:4 000, 150929
Karta trdd koordinater, Cowi, 151217
Ilustrationsplan med inmétta trdd, Sodergruppen, 151217
Vattenkvalitet, vaxter och strandfauna i Sibyholmsviken, Friman ekologikonsult, 141027
Vixt och fagelliv vid Sdbyholmsudden, Conec, 141027

Fornldamningar
Arkeologisk utredning, Arkeologistik, 140822
Resultat Arkeologisk utredning, Lansstyrelsen, 141029

Kulturmiljo
Kulturmiljoutredning, Tyrens, 140407
Konsekvensbeddmning avseende kulturmiljo, Tyréns, 151216
Karaktérsprogram, S6dergruppen, 151026

Geologi
PM Geo Sdbyholm , Cowi, 190509

Trafik och kommunikationer
Trafik PM, Sven Ekman Trafikkonsult, rev 170626

Storningar och risker
Bullermétning Bryggeri, Akustikbyrén, 151118
Brandtekniskt utlatande angaende gasoltank, Brandkonsulten, 151028
PM brandvatten, Geosigma, 190502
Risk PM gasoltransporter Prevecon, 190503
Risk PM gasoltank Brandkonsulten, 190610
Miljotekninsk markundersokning, dversiktlig, Cowi, 151124
Miljoteknisk markundersokning, , Cowi, 190823

Teknisk férsoérjning
Dagvattenutredning, Cowi, 190618 och PM Dagvatten, 220419 Markera
VA-plan, 5 ritningar, Cowi, 150914
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Planens syfte, bakgrund och huvuddrag
Bakgrund

Bro samhille vixer och det sker i huvudsakligen séderut mot Milaren. Bro har ett strategiskt lage
centralt i Mélarregionen med goda kollektiva forbindelser. Savil Stockholm, Enk&ping och Arlanda
ligger inom 30 minuters resvéig bort. Utbyggnad mot Milaren ger Bro en bittre kontakt med vattnet.

Planomradet Sébyholm ar beldget utanfor titorten, cirka fyra kilometer sydvést om Bro centrum.
Omrédet ligger cirka 300 — 500 meter fran Mélaren och till RGsaringsasen ar det mellan en och tva
kilometer. Inom planomradet l1ag tidigare ett naturbruksgymnasium, med elevhem och
verksamhetslokaler, vilket flyttade varen 2013. Hosten 2013 salde Landstingets fastighetsbolag
Locum, hela fastigheten Séabyholm 5:1.

Omrédets skonhetsviarden och de vackra, kulturhistoriskt intressanta omgivningarna bedéms attraktiva
for boende. Befintliga lokaler lampar sig vél for skolor, verksamheter och fritidsverksamheter. For
planomradet finns ingen detaljplan.

Efter att de nya fastighetsdgarna tog 6ver omradet har de tidigare skollokalerna anpassats till bostdder
och nya verksamheter. Befintliga elevhemsbyggnader, sméhus, skolbyggnader, verksamhetsbyggnader
star pd avstyckade fastigheter inom planomradet. Elevhemsbyggnaderna dr ombyggda till cirka 60
bostadsrittsldgenheter under 2014 - 2017. Den befintliga huvudbyggnaden har ocksé byggts om till att
inrymma bostider. En verksamhetslokal har byggts om till ett mikrobryggeri. P4 bollplanen i centrala
delen av omrédet har en forskola etablerats med tillfélligt bygglov.

Huvuddrag

En utveckling av lantbruksskolans omrade planeras for att ldgga till ytterligare bostadshus. En stor del
av dels parkkaraktiren i de centrala delarna dels hela det omkringliggande skogsomradet i Oster
bibehélls. Skyddsvirda parkdelar och trid avses att bevaras.

Den nya bebyggelse som foreslas placeras pa det stora traktorkorféltet 1 norr, pé den befintliga
fotbollsplanen i mitten av omradet och i sdder ldngs norra kanten av &kern. Fyra sé kallade
”Lundenhus” planeras inne i parkmiljon. Den nya bostadsbebyggelsen kommer att méjliggéra boende
i bade villor, radhus och ldgenheter men for alla foreslagna nya bostadshus ar skalan anpassad till den
befintliga kulturmiljon i omradet.

P4 udden i Sabyholmsviken planeras ett rekreationsomrade, dar badplatsen aterskapas och restaurering
av tva befintliga bryggor samt ombyggnad av den stora bryggan vid sydspetsen, dér stolparna i vattnet
finns kvar. Bryggorna planeras forse naromradet med batplatser for mindre bétar.

Planens syfte

Syftet med planldggningen &r att mojliggoéra en framtida utveckling av Sdbyholmsomradet.
Malséttningen ar att skapa en nod i kommunen och att i detta attraktiva, innehallsrika och méngsidiga
omrade ta till vara och utveckla platsens kvaliteter. Genom en ny exploatering skapas forutsdttningar
for att kulturhistorisk vardefull bebyggelse och miljo kan bevaras och skyddas fran férvanskning och
annat nyttjande, som inte frimjar omradets kulturmiljo.

Den storsta delen av den nya bebyggelsen utgors av bostadshus. Planen ger méjlighet till bostdder som
fristdende villor, parhus och radhus eller som ldgenheter i mindre flerbostadshus. Oavsett vilken
bostadsform som uppfors ér det viktigt att det dr byggnader som passar in i den speciella kulturmiljo
som finns inom och runt omradet. Detaljplanen berdknas mojliggora cirka 140 bostdder. Det ar viktigt
att antalet bostader héller sig sa ndra detta antal som mojligt. De berdkningar av till exempel antal
parkeringsplatser som foreslas i planen utgér ifrén berdkningen av antalet bostédder. En avvikelse
harifran skulle kunna fa oonskade effekter for helhetsintrycket.

Detaljplan for Sdbyholm (del av Sdbyholm 5:45 m.fl.), nr 1505
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Utover att planera for ny bebyggelse dr syftet med detaljplanen ocksa att skapa forutséttningar for att
omradets befintliga bebyggelse ska kunna bevaras med en anvindning som ar anpassad till en ny
situation. Det mesta av den ursprungliga bebyggelsen har gjorts om till boende och det planeras for att
de befintliga lokalerna, ursprungligen nyttjade for utbildningen, anvénds till undervisning, omsorg,
gemenskap och produktion. Planomradets unika park-och landskapskvaliteter tillvaratas, utvecklas och
tillgéingliggors.

En restaurering av anldggningar p& udden i Sdbyholmsviken kommer ocksa oka attraktiviteten i
omradet, samt gora Mélaren mer lattillgédnglig.

Syftet med detaljplanen &r ocksa att framfor allt natur- och landskapsvarden och kulturhistoriska
intressen beaktas samt att skapa forutséttningar for teknisk forsorjning.

Planprocessen
Planuppdrag

Detaljplanearbetet inleddes 22 januari 2014, da beslut togs om programuppdrag av Kommunstyrelsens
samhéllsbyggnadsutskott. Den 11 juni 2014 tog Kommunstyrelsen beslut att det framtagna forslaget
pa detaljplaneprogram skulle skickas ut pa samrad. Programsamréd skedde sedan mellan 21 augusti
och den 1 oktober 2014.

Kommunstyrelsen beslutade om planuppdrag 27 maj 2015 och Kommunfullméktige godkdnde
programmet den 3 juni 2015. Kommunstyrelsen beslutade 13 juni 2018 om plansamrad och detta
genomfordes mellan den 28 november 2018 — 7 januari 2019.

Handlaggning

Planen handldggs enligt utokat forfarande enligt plan-och bygglagen (2010:900) i dess lydelse efter 1
januari 2015.

2 ; genom-
uppdrag samrad granskning antagande JELERNEY{S f5rande

Det aktuella skedet dr antagande.

Preliminar tidplan

Samradsbeslut (KS) juni 2018

Samradstid november 2018 — januari 2019
Beslut om granskning (KS SBU) oktober 2021

Granskningstid kvartal 1 2022

Antagande (KF) kvartal 2 2022
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Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovérd enligt miljobalken 3 kap MB. De redovisade
foreslagna atgirderna bedoms inte skada riksintresset for kulturmiljon.

Med hénsyn till de natur- och kulturvarden omfattas Mélaren med Gar och strandomraden i sin helhet
av riksintresse enligt 4 kap MB. Inom detta riksintresse ska turismen och det rorliga friluftslivet,
framst det rorliga friluftslivets, intressen sérskilt beaktas vid bedomningen av exploateringsforetag
eller andra ingrepp 1 miljon. Det rorliga friluftslivets intressen bedoms inte paverkas negativt, utan i
stillet blir det positiva konsekvenser av att udden restaureras och tillgingliggors.

Gillande miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet enligt miljobalken kap 5 MB bedéms
ej overskridas. Planomrédet ligger inom vattenforekomsten Malaren. Vattenférekomsten har god
ekologisk status. Med de planerade atgarderna for hantering av dagvattnet kommer statusen inte att
forsamras

Behovsbeddmning/Undersokning om betydande
miljopaverkan

Alla detaljplaner ska redovisa ett stéllningstagande om planen bedoms medfora betydande
miljopéverkan. Detta avgdrs genom en behovsbeddmning. Om planen bedéms medfora betydande
miljopéverkan ska reglerna om miljobeddmning och miljokonsekvensbeskrivning (MKB), som foljer
av Plan- och Bygglagen och Miljébalken tillimpas. En behovsbeddmning har gjorts. Kommunen gor
bedomningen att planens genomforande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. En
MKB ska darfor uppréttas i kommande detaljplanearbete. Orsaken dr bland annat forslagen till
mikrobryggeri, smabatshamn och hantering av dagvatten. Lansstyrelsen har dérefter kompletterat med
att MKB dven skall behandla riksintresse for kulturmiljo, riksintresse Mélaren med strander och Gar,
skredrisk samt att paverkan pé gronkilen enligt RUFS bor utredas.

Detaljplan for Sdbyholm (del av Sdbyholm 5:45 m.fl.), nr 1505
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Plandata

Lage och areal

Sdbyholm &r beldget ca fyra km sydvist om Bro centrum. Planomradet utgoér den egentliga kidrnan av
det tidigare Naturbruksgymnasiet (ursprungligen stiftelsen Sunnerdahls hemskolor pé landet) och med
Rosaringsviagen som huvudsaklig grins i sydvist. Vidare ingér en mindre del planomradesdel pa
udden i anslutning till Sibyholmsviken. Omradet omfattade under plansamradet cirka 28 hektar varav
4 hektar avser delen vid Sdbyholmsviken och har under samradet minskats till cirka 24hektar.

[ &

o “100
Flygfoto med planomréadet markerat.

Markégoférhallande

Planomradet omfattar fastigheterna Séabyholm 5:27 — 45 och Sidbyholm 5:47 - 48. Fastigheterna
Sabyholm 5:32, 37 och 45 dgs av Sdbyholm Fastigheter AB, fastigheterna 5:47 — 48 égs av
privatpersoner. Ovriga fastigheter figs av de bostadsrittsforeningar som har bildats i omradet.

Detaljplan for Sabyholm (del av Sabyholm 5:45 m.fl.), nr 1505
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Gallande planer och tidigare stallningstaganden

Riksintresse

~
\—.-— planomradet

riksintresse kulturmiljo

riksintresse Naturvard
! & riksintresse Natura 2000

Strandskydd

0 50 100 200

Cirka en kilometer nordvast om planomradet ligger Rosaringsasen dir delar av omradet dr Natura
2000-omrade och ett statligt naturreservat har bildats. Ungefdr en halv kilometer vister om det
centrala planomradet finns ett omrade klassat som Riksintresse for naturvérd.

Planomradet ligger inom omrade for Riksintresse for kulturmiljovérd. Lagtexten &r foljande:

Motivering: Centralbygd i viktig korsning mellan norra Milarviagen och den forna vattenleden Birka-
Uppsala, med unik fornldmningsmiljo pa och kring ett &skrén, med den troliga kultplatsen Rosaring
och gravfilt som visar pa en omfattande bosittning fran bronséldern till vikingatid. Det 6ppna
sammanhingande odlingslandskapet i de 14gre landskapspartierna, med inslag av herrgardar,
boséttningsmonster som har kontinuitet ner i den yngre jarnaldern och Lassa medeltidskyrka, som
uppfordes som patronatskyrka till Sibyholms géard. (Sockencentrum).

Uttryck for riksintresset: Rosaring med stora gravrdsen, labyrint och en stenkantad s.k. processionsvag
samt ldngre ner pa asen spér av bronséldersbosittning och flera stora jarnaldersgravfilt med storhdgar.
De stora gérdarna, bl.a. Sdbyholm, Stora Ekeby och Toresta, med tillhérande anldggningar.

Detaljplan for Sabyholm (del av Sdbyholm 5:45 m.fl.), nr 1505
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Odlingslandskapets storskaliga karaktér, arbetarbostéllen och torp. Lassa kyrka med dldsta delar fran
1200-talet och flera gravkor samt forhistoriska gravhogar pa kyrkogéarden. Préastgarden och
klockarbostillet vilka ligger vid Stora Ekeby, ett stycke véster om kyrkan.

I lagtexten ingér inte den 4 ha stora &kern i sydost, men Lénsstyrelsen har i sitt yttrande vid
programsamradet betonat att dkern &r en viktig landskapsstruktur vid entrén till den historiska miljon.

Milj6n kring Sabyholms naturbruksgymnasium, ursprungligen Sunnerdahls hemskola, med ett 20-tal
byggnader uppforda 1910—15 i nationalromantisk och klassicistisk stil och med omgivande park,
ndmns inte under lagtextens motiv eller uttryck men den anses ha hdga kulturhistoriska virden, som
bor beaktas 1 planeringen

Vid planering kommer att stillas stora krav pé att tillkommande bebyggelse tar tillvara pa och passar
in i den mycket speciella karaktir som platsen har idag.

Hela omradet ingér i Riksintresse, Mélaren med dar och strandomréden, for friluftsliv (MB 4 kap § 1
och 2).

Strandskydd

Strandskyddskravet dr for ndarvarande 300 meter. Utover delen vid Sdbyholmsviken berors endast en
mycket liten del léngst i sydost av skyddsavstandet.

Regionala planer och program

RUFS

I Stockholmsregionens regionala utvecklingsplan, RUFS 2010, ingar omréadet i en gron vérdekérna,
Gorvilnkilen. Sabyholm dr ocksa ndmnt som ett tyst omrade. Lindallén frdn Rosaringsvégen ner till
Sabyholmsviken, vegetationen kring Léssa kyrka och ett markomrade i syd pa 6mse sidor av entrén till
omradet klassas av Lansstyrelsen som skyddsvérda tradmiljoer.

Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Omradet ingar i Landsbygdsplanen FOP2016. Sibyholm utpekas dir som landsbygdskirna och
innehéller till exempel bostdder forskola, grundskola, samlingslokal, verksamheter som fyller viktiga
samhaéllsfunktioner for landsbygdsdelarna runt omkring.

Omradet ingar i Oversiktsplan 2010, antagen den 15 december 2011, som ett omrade for kulturmiljo
av lokalt intresse. Omradet ndrmast Sdbyholmsviken inklusive udden, innehaller naturvdrden av
kommunalt intresse. Det vill sdga att det hyser vérden ur natur-, kultur-, landskapsbild- och/eller
friluftssynpunkt

Detaljplaneprogram
Ett Detaljplaneprogram for Sdbyholm (del av Sdbyholm 5:1) togs fram varen 2014, stélldes ut hosten
2014 och godkéndes i juni 2015.

Detaljplaner och férordnanden
Inga géllande detaljplaner finns i omradet.

Detaljplan for Sdbyholm (del av Sdbyholm 5:45 m.fl.), nr 1505
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Forutsattningar och planforslag

Natur

Mark och vegetation

Nulage

Vegetation och ekologi:

Planomradet ligger i ett representativt Mélarndra landskap, dér platsens naturforutsattningar, historia
och tidigare markanvandning lett fram till en vardefull mosaik av dungar med ask, ek och andra ddla
lovtrad, brynmiljoer och 6ppen barrblandskog med stort inslag av dldre tallar

Gorvalnkilen:

Sdbyholm ligger néstan ldngst ut i den regionala gronkilen Gorvélnkilen, som slutar vid gransen mot
Balsta. Platsen utgor en liten, men viktig del av vardekédrnans kulturhistoriska landskap, med
omvixlande 6ppna marker, skogsdungar och naturliga strédnder. Sarskilt vardefulla 4r omrédets alléer,
skogsbryn och dungar med éddla 16vtrad for kilens ddellovsamband. Omrédets barrblandskog i nordost
ar ocksa av hogt virde, men ligger lite solitért utan direkt kontakt med andra barrmiljoer.

Parkmark och tradgardar:

Park och trddgérdarna innehéller en oerhort stor médngd av kulturvixter och exotiska tridd och buskar,
som planterats 1 pedagogiskt syfte. Dar finns ocksé svenska 16vtrad som stora askar, lind och bjork.
Tradgéardarna hyser ocksa ett betydande antal av gamla dppeltrdd och andra frukttrdd, manga med
grova stammar

Léngst i sydost finns en dkermark om cirka fyra hektar. Akermarken har klass 4 enligt Linsstyrelsens
klassificering, dvs ej hogsta dkermarkskvalitet.

Naturmiljder:

Omradets naturmiljoer bestar framst av skogskléddda kullar och hojder, som troligen varit utmark och
skogsbete under tidigare epoker. Pa den stora skogsklddda hdjden i nordostra delen, till storsta delen

utanfor planomradet, dr vegetationen gles och triaden star ljusdppet i manga delar, vilket ar vardefullt.
Vissa partier dr hédllbundna med inslag av stdende och liggande dod ved, vilket ér en vérdefull resurs

for en lang rad av arter. Den glesa barrskogen har ett mycket hogt naturvérde, motsvarande regionalt

vérde. Grova éldre tallar finns spridda i hela omradet, medan ekar framst stér i brynmiljéerna ut mot

tradgardarna, men ocksaé i en sydvand sluttning i sdder.

Delen av planomradet, som omfattar den sydliga delen av udden intill Mélaren, utgdrs av en frisk till
fuktig hogortsdng med hogvixta vanliga gris och orter, samt en smal vassbard av homogena
bladvassar utmed stora delar av stranden. De flesta arterna ar vanligt férekommande och
representativa for denna naturtyp. Vid halvons sydvistra kant finns en aldunge med ett antal
medelstora klibbalar, vilka borjat uppvisa sockelbildning. Dessa mikrohabitat ar virdefulla smamiljoer
for ménga arter. Vattenmiljon bestar av flytbladsvéxter och andra vixter utanfor vassbarden, med
inslag av ovanliga arter. (Se nedan)

Vardefulla arter:

Pé flera av omradets trdd i parkerna vaxer mistel, som ar fridlyst. Misteln finns det gott om i Upplands
Bro och i Milardalen. I barrblandskogen har tallticka och grovticka patréaffats, som indikerar
vérdefulla dldre skogsmiljoer.

P& udden i Mélaren visar inventering av vaxter att det finns en mycket stor variation av véxter. Fem
olika véxtzoner kan urskiljas. Ytterst i vattnet finns en langskottszon ned till 3 m djup. I den
vattenmiljon péatraffades smal vattenpest, en frimmande art som kommit in i Sverige fran
Nordamerika och som dominerar hér. I den zonen pétriffades ocksa den rodlistade vattenvéxten
bandnate, klassad som néra hotad. Sannolikt var den Overtickt av vattenpesten. Bandnaten har enligt
Naturvardsverkets bevarandeprogram minskat i ménga 14n men forefaller &ndé ha starka populationer i
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Ostra Svealand, i synnerhet i Milarens dstra delar. I flytbladzonen i vattnet dominerar gul nickros.
Innanfor den zonen finns bladvassbélte, som innehéller ett fatal olika sorters vass. Pa strandkanten pa
land finns sen ett jattegroebalte med utdver groe en mangfald olika arter och pé land innanfor en
héardvall med bland annat hoggrés. I den urgridvda vatmarken pa udden sags ett fatal larver av
vattensalamander. Det gick dock ej att avgora arten av salamander. Alla groddjur omfattas av
artskydd. Udden med sina strandomréaden ar ocksé en mycket lamplig lokal for en méangfald av faglar,
en del av dem knutna till Mélaren. Att betet av udden har upphort, innebér att floran trivialiserats och
att attraktiviteten for figlarnas naringssok minskat.

Fran det centrala programomradet leder en lindallé ner till Sibyholmsviken. Résaringsvigens allé mot
Léssa kyrka 1 0stra gransen av planomradet bildar &ven ett tydligt inslag i landskapet.

Forslag

Gorvalnkilen:

Storre delen av omradets sammanhéngande naturmiljoer planeras att bevaras intakta. Storsta delen av
akern i sdder planeras att bevaras som ett Oppet félt. Den kan till exempel brukas som en mindre
bollplan, for odling, som betesmark eller slattas som dng. Den har anvéindningen park i planen. Ett
antal stora parkytor dr utpekade som skyddsvérda vegetationsytor i illustrationsplanen. Med bevarande
av dessa bedoms de ekologiska grundforutsdttningarna kvarsta, och Sabyholms varde som en del 1
gronkilens viardekdrna likasd. Omrédets funktion i kommunala och regionala spridningssamband
beddms i huvudsak vara detsamma som idag.

Parkmark och tradgardar:

Planen innebér i stort att viardefulla alléer i plangrdnsen, samt ovanndmnda parkomréden bevaras
intakta och storre delen av frukttrddgardar likasa. Ett 40-tal trad har métts in, de flesta inom de
ovanndamnda parkomradesdelarna och cirka 35 av dem skyddas i detaljplanen. I och med att de nya
sméhusen, som till storsta delen ligger i tre samlade grupper, pa gamla traktorkorfiltet, pa befintliga
bollplanen och pé del av &kern i soder, sa kommer deras tridgérdsytor att 6ka biologiska méngfalden
dér jamfort med dagens ensartade nyttjande.

Naturmiljder:

Omradets skogsklddda partier och parkomréden sparas som naturmark respektive parkmark i1 planen
och undantas ddrmed fran bostadsbebyggelse. Naturvirden kopplad till omradets trdd, park och
skogsmiljoer bedoms darfor kunna kvarsta.

Aven udden i séder ut mot Milarens strinder med sin frisk/fuktiga hogértsing/strandéing bibehalls.
Restaurering av bryggor och anldggande av badplats bedoms inte fa negativa konsekvenser for
strander och vattenmiljo, forutsatt att ingen ytterligare gravning och muddring sker. Planeringen av en
mindre sandstrand bor anpassas till att behélla alarna i sydvést, &ven om dessa inte historiskt funnits.
Strandskyddsdispens kommer att sdkas i samband med den fortsatta planeringen.

Vardefulla arter:

Sammantaget bedoms rodlistade arters fortlevnad i omradet som god, da storre delen av deras
livsmiljoer planeras att bevaras, fraimst i form av sparad naturmark eller parkmark och dungar av éldre
trad. De flesta trid med mistel vixer i omraden, som planeras sparas som natur eller park och
skyddsvird vegetation. Rodlistade arter knutna till skogsmiljoer och dldre trad bedoms ocksé kunna
bevaras, forutsatt att traden inte félls och att vardefull dod ved bevaras 1 omradet.

De bryggor som skall restaureras pa udden planeras pé redan befintliga fundament och i och med detta
beddms forutséttningarna for de rodlistade vattenvixterna kunna bibehallas.

Anpassningar och atgardsforslag:
Omrédets storre trdd i park- och naturomradet har métts in och i planen har forts in att forbud géller
for tradféllning. Om ett trad behover fillas pa grund av sjukdom ska detta avgoras i ansdékan om
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marklov. En gemensamhetsanldggning planeras ansvara for de storre park-, natur- och gronytorna.
Tomtmark intill smahusen kommer de boende att skdta om. For att sdkerstélla att omradets hoga
naturvirden finns kvar dven i fortsattningen kommer en enkel och tydlig skétselplan tas fram for
omrédet. Det dr viktigt att skolomradets parkkaraktdr med sina smala och slingrande végar,
omvixlande natur med fruktrddsodlingar, grasytor, park- och naturmarkspartier behalls.

Siktstrak mot vattnet och de stora falten efterstrdvas fran savil befintlig, men ocksa fran ny
bebyggelse.

Landskaps- och stadsbild

Nulage

Planomradets bebyggda huvuddel &r beldgen pa en platd mellan tvéa ashojder, vilka i sin tur omges av
mycket stora, vidstriackta akermarksstrak, som loper i riktning nordvist-sydost. Platdn genom omradet
Overgar i sydost till en pa ldgre niva liggande dker om cirka fem hektar. Huvuddelen av bebyggelsen
inom planomradets huvuddel dr uppford under 1910-talet och med vissa tilldgg fran bland annat 1970-
och 1990-talen. Marken har anvénts som ett skolinternatsomrade med elevhem, skolbyggnader,
parker, trddplanteringar, traktorévningskorfalt, bollplan och vixthus. Omradets parkkaraktir ar tydlig
med slingrande, smala och terringanpassade vdgar. Under de senaste decennierna pa 1900-talet har en
omfattande nybebyggelse av undervisningslokaler skett. Odlingsmark har samtidigt omvandlats till
O6vningsomraden for fordon, for att tillgodose skolans behov for undervisning i modernt lant- och
jordbruk. Under senare ar har dven delar av omradet blivit 6vervuxna. Skolan flyttade under
forsommaren 2013 till Sollentuna. Hela planomradet med dér befintliga byggnader stod under ett antal
ar tomt och overgivet. Under de senaste dren har omrédet ater aktiverats. I en fastighet, en
ekonomibyggnad med ett vaxthus, har ett mikrobryggeri etablerats. Gallring av vaxtligheten har dven
utforts. De befintliga elevhemshusen har byggts om till bostadsrittslagenheter och ar inflyttade. En en-
avdelningsforskola med tidsbegrinsat bygglov har stéllts upp pé sodra delen av befintliga bollplanen.
Vid Sébyholmsviken finns brygganlédggningar och rester av en storre brygga samt badplats.

Forslag

Planforslaget tar fasta pa Lansstyrelsens yttrande om att mindre komplettering av bebyggelsen i
omrédets sydostra del dr att foredra med hansyn till omradets kulturhistoriska vérde och riksintressets
motivering. Har har bebyggelsens utbredning minskat avsevért jamfort med det tidigare
programforslaget. Bebyggelsen tar fortfarande en mindre del av dkern i ansprak. Dock ar bebyggelsen
begransad till den norra delen.

Sambandet mellan vigen mot Lassa kyrka och Sébyholms gérd med sin infiga och ekonomibyggnader
bedoms vara sédkerstéllt d&ven efter en utbyggnad enligt forslaget. Planforslaget bedoms déarmed inte
innebdra nagon risk for pitaglig skada pé riksintressets vérden

Atgiirderna pa udden innebir en terkoppling till en tidigare anviindning av platsen och den
forandringen bedoms paverka kulturmiljon positivt.

Rekreation och friluftsliv
Nulage

Som tidigare ndmnts ligger Sdbyholmsomradet i naturskona omgivningar med hdga rekreationsvarden
och goda mdjligheter till friluftsliv

Aven inom omradet finns det ett stort viirde i de park- och tridgardsmiljder som ir ett arv fran tiden
som lantbruksgymnasium. Kvar fran skoltiden finns ocksa en fotbollsplan. Denna anvénds av de
boende i omrédet vid gemensamma sammankomster, till exempel vid midsommarfirande.

Till omradet hor ocksé landtungan ut i Sdbyholmsviken. Denna har historiskt sett anvénts till badplats
for de elever som har haft Sabyholm som skola men sedan omradet ar i dagsldget i behov av
upprustning.
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Forslag

I omradet kommer det att finnas stora mdjligheter till egen odling och en forutsittning for att halla
uppe skotseln av park och tradgardar &r ett engagemang fran de boende i omradet. Detta kommer att
ordnas av en kommande samfillighetsforening.

Dir det idag finns en bollplan foreslas ny bebyggelse. En erséttning for dess roll som
gemensamhetsyta foreslds dels i de centrala delarna dels i den sydostliga delen av omradet dér det idag
ar dker. Den platsen kan utvecklas for bade spontanidrott och ytor for gemensamma sammankomster.
Omradet vid vattnet foreslas overga till kommunalt dgande for att sdkerstélla att det blir ett allmént
tillgdngligt omrade. En 6kad skotsel av platsen kommer att ge ett stort virde i en battre mojlighet till
kontakt med Milaren och en omhindertagen badplats. Aven de foreslagna batplatserna kommer att
tillféra en rekreativ kvalité.

Fornlémningar

Nulage

Inom och intill planomradet finns ett antal fornlimningar. De finns karterade och beskrivna av
Riksantikvariedmbetet (se ritning avsnitt Riksintressen). Huvuddelen av dessa ligger utanfor och
sydvist om eller nordvést om planomradet. I nordvist tangerar planomradet ett gravfilt (RAA 64:1).

En arkeologisk utredning har utforts under 2014. Resultatet av denna visar pa nypatraffade
fornldmningar i form av en bytomt och en torpldmning mitt emot Léssa kyrka

Forslag

Planforslaget har bearbetats utifran denna utredning. Gravfaltet 64:1 ligger inte enligt kartangivelsen.
En avgransningslinje for nytillkommande tomtmark har pa plats markerats tillsammans med
Lénsstyrelsen. For att sékerstélla att det inte ska komma till skada har krav pé stingsling inforts i
planen. Det osdkra gravfaltet pa den stora dstra hojdryggens sydostra dnde (Lassa 9:1) visade sig ¢j
utgdra en fornlamning. Ett i programforslaget planerat nytt hus mittemot Léassa kyrka har borttagits
med hénsyn till den nyupptickta bytomten mittemot Lassa kyrka. Inom eller i anslutning till
lagskyddad fornldmning kriver alla markétgérder som omfattar gravning, plantering, dvertickning
mm, provning enligt 2 kap. kulturmiljélagen. Detta star ocksa som upplysning pa plankartan.

Geologi/Geotekniska forhallanden

Nulage

Slanterna fran det stora skogspartiet i norddst ner mot de centrala delarna bestar av morin. De centrala
delarna inklusive ékern i sdder bestar av postglacial eller glacial lera med ett djup om 5-10 meter.
Langs Rosaringsvégen finns dven ett antal bergspartier, som pa sddra sidan omgérdar de ovan nimnda
lerpartierna. I nordvist i omrédet finns i kanterna postglacial finsand.

Inga upplagda fyllningsmassor finns i planomradet.

En geoteknisk utredning for att bedoma risker i samband med nybebyggelse har utforts av Cowi
(190509). Dir bedoms att ingen ras- eller skredrisk forekommer.

Forslag

De nya husens hojdséttning skall anpassas till befintliga marknivaer, varfor inga stora uppfyllnader
planeras och darmed kan eventuell skredrisk elimineras. Normal grundldggning antas. Infor bygglov
ska kompletterande grundundersokningar goras for kontroll av eventuell erforderlig palning och
kontroll av eventuella radonrisker.
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Nuldage

Det centrala planomréadet kan sammanfattningsvis beskrivas som dels ett parkomrédde med
bostadsbebyggelse och elevhem, dels som omrade for lokaler for undervisning och dels som ett antal
falt och planer. De sistndmnda ér tre stycken: det grusade traktorévningsfaltet i nordvést, bollplanen i
det centrala ldget och akern i sydost.

Historia Aldre tider

1 Sabyholms direkta nérhet har det sedan bronsaldern funnits boplatser och begravningsplatser. Mest
bekant dr Rosaringsésen. Strax utanfor planomradet finns i norr och i sydvist en mingd gravfilt, rester
av boplatser samt en hitflyttad runsten. Lassa Kyrka strax nordvéist om planomradet, kan ha uppforts
sa tidigt som i slutet 1100-talet. I slutet av 1300-talet 14t vapnaren Olof Haraldsson bygga sin sédtesgérd
pa den mark som idag dr Sdbyholm. Gardens namn var Ladza eller Laatza. Garden lag s6der om
utanfor detta planomrade och dess exakta lage och utseende &r osdkert. Garden grundades som séteri
pa 1600-talet och har dérefter varit i 4go hos ett flertal familjer. Till séteriet horde dven gardarna
Birby, Edeby, Siby samt senare #dven séterierna Toresta och Albrunna samt ladugarden Ullevi.
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Traktorfalt
undervisning
Bollplan

1900-talet

1909 koptes Sédbyholms dgor av stiftelsen "Sunnerdahls hemskolor pa landet". Den instiftades genom
en donation av filantropen Magna Sunnerdahl. Godset omvandlades da till en internatskola for barn.
De kunde efter avslutad skolgang beredas plats for nagra ars vistelse hér. I hemskolan skulle finnas
flera, ej alltfor stora hem, med plats for cirka 14 elever och en hemforestandarinna.

Redan 1910 stod de forsta husen, Tuna och Boda, klara. De ritades av arkitekt Sigfrid Cronstedt.
Husen Vika och Haga byggdes 1911-12, skolbyggnaden och rektorsbostaden (Tallgarden, véster om
planomradet) paborjades 1911 efter ritningar av arkitekt Ivar Tengbom. 1913-14 uppfordes Lillstugan
och Berga och 1915 uppfordes Hamra, Torpa, Brianna och Stugan. Bebyggelsen fran 1910-talet &r i
huvudsak lokaliserad till platans ytterkanter.

Ytterligare nagra elevhem har uppforts sa sent som under 1970-talet. Vid Sdbyholmsviken anlades
tidigt en badplats med bryggor och hopptorn och kaj med en l4ng brygga for battrafiken.

1970 koptes fastigheten av Stockholms Lans Landsting. Skolan utvecklades da till en lantbruksskola
och har senare anvénts som naturbruksgymnasium.

I platans centrala och plana del genomfordes da under 1970-90-talen en omfattande nybebyggelse av
undervisningslokaler och ekonomibyggnader. Odlingsmarken hiar omvandlades till ett 6vningsfalt for
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lantbruksmaskiner och traktorer samt en bollplan. Under den perioden byggdes ocksa ytterligare tre
elevhem i den sddra delen av platén.

2000-tal
I samband med flytten av naturbruksgymnasiet 2013 blev omrédet i det ndrmaste helt overgivet. Inga
boende fanns dér ldngre och inga verksamheter forekom. Vanskotsel och forstorelse borjade upptréda.

Fastigheten koptes 2013 av Sabyholms Intressenter AB. Fran och med 2014 har de befintliga
elevhemmen och nya skolan byggts om till bostdder dér inflyttning skett. Verksamheter bedrivs i de
befintliga lokaler, en forskola har etablerats inom omradet. Skotseln av parkanldggningar skots av
byggherren i avvaktan pd kommande gemensamhetsanldggning.

Forslag

Omradet

Det dominerande, befintliga och slingrande vignétet avses i huvudsak bibehallas. En vigbreddning om
cirka 0.5 meter torde dock erfordras pé flera av dessa végar liksom att méotesplatser for bilar behover
anldggas.

Elevhemmen
Innanfor planomradet finns 13 elevhemsbyggnader. Husen, de flesta i nationalromantisk stil, ger hela
omradet dess karaktdr. Husen ligger oftast relativt fritt placerade pa hdjder och mot skogskanten.

Elevhemmen med sin hoga beldgenhet, sitt fria ldge, sina hdga socklar, branta tak och hoga
vaningshojder - tre till tre och en halv meter i1 vardera tva vaningar - kommer att fortsitta dominera i
miljon.

Ombyggnad av elevhemmen till bostdder har kunnat géras med minimala fordndringar av exteridrerna.
Interidrerna var oftast hart medfarna med aren. Ursprungliga, specifika detaljer invandigt har dock
behallits i gorligaste man. De tre enplanshusen ldngst i sydost (Birka, Skoga, Bergéngen), uppforda pa
1970-talet har ocksa rustats upp.

Skolbyggnaderna

Huvudbyggnaden, som intill Résaringsvigen dominerar omradet med sin méaktighet, inneholl
skolkontorslokaler, bostad och tva stora samlingslokaler. Den utvindig karaktéren pa huvudbyggnaden
och invindiga karaktiren pa samlingslokalerna avses bevaras. Byggnaden dr ombyggd till bostéder.
Aven flygelbyggnaden i norr, nya skolbyggnaden i tva vaningar och uppford pa 1990-talet, och
Léssahuset, en byggnad mittemot kyrkan, ocksé uppford pa 1990-talet, har byggts om till bostéder.

I den centrala undervisnings- och skolbyggnaden, uppford i huvudsak pa 1970-talet, finns savél
storkok, matsal for ett hundratal, gymnastiksal och undervisningslokaler. Har planeras for en forskola
och framgent dven for en grundskola. En del av byggnaden nyttjas redan i dag for
tradgérdsmistarutbildning. Samtliga vixthusbyggnader, forutom tvé, avses bibehéllas och ér delvis
ianspraktagna for verksamheter. I avvaktan pa att behovet dkar av forskoleplatser har 2015 en en-
avdelningsforskola monterats pd bollplanen med tillfalligt bygglov. Den ér fullt utnyttjad.

Kulturmiljé

For sjélva skolomrédet har en kulturmiljoutredning daterad den 7 april 2014 uppréttats. Utredningen
behandlar omradets historik. Det géiller framfor allt landskapsbilden och da med betoning pa omradets
historiska utveckling fram till 1970-talet. Utifran aspekter fran i forsta hand tiden fére 1970-talet
betonas i utredningen omrédets “Béarande karaktérer och samband”. Vidare anges “Riktlinjer for
planering med kulturmiljén som resurs”.
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storskifteskartan fran 1782 laga skifteskartan fran 1909

Ett bevarande av relationen mellan den oregelbundna planstrukturen pa omradets édldre, hogre
partier och den regelbundna pa den lagre liggande sénkan/straket i den centrala delen. Genom
att den nya bebyggelsens struktur hér kontrasterar mot den befintliga, kulturhistoriskt
viardefulla framhdvs och bibehélls forstaelsen for den dldre bebyggelsen - dess ndrmiljoé och
sammanhang.

Ett aterbruk av befintliga slingrande végar dir sa édr mojligt.

Ett bevarande av befintliga, dldre virdefulla 16vtrad inom omrédet.

En samklang mellan ny och befintlig bebyggelse vad géller fargsittning och materialval.

Ett ateranvindande av formelement som tradgérdsstrukturer och odlingslotter. Det gors till
exempel genom att befintliga frukttradplanteringar fornyas och kompletteras, genom att
befintliga och nya végar kompletteringsplanteras med alléer av frukttrdd och genom att alla
bostiader ges mojlighet till egen odling.

En forstérkning av strak med historiska relationer inom och intill omréadet.

Bevarande av en tydlig entré till den historiska miljon Résaring och Lassa kyrka genom att
halla den sydostra 6ppna delen néstan fri frén bebyggelse.

I planforslaget ingér ett karaktirprogram och gestaltningsprogram dér hénsyn tagits till tankegéngar i
dessa riktlinjer. Darutdver har hénsyn tagits till de genomférda ombyggnationerna.

I plankartan finns varsamhetsbestimmelser som bade styr att tillkommande bebyggelse, vigar och
anordningar ska utformas med hénsyn till platsens kulturmiljovérden samt att de befintliga byggnader
som har hogst kulturvérde inte far forvanskas.

Forslag

Tyrens utredning ”Konsekvensbedomning avseende kulturmiljon” fran 2015 tar ocksa upp foljande
punkter att tdnka pa vid placering av bebyggelse:

Lat den nya bebyggelsen pa ett tydligt och medvetet sétt forhalla sig till omradets topografi
Undvik fordndringar i de topografiska forhallandena i form av schakt och spriangning

Dra bebyggelse sé langt ut mot hojdpartierna som mojligt

Ge vigdragningarna en smaskalig karaktir med grusbeldggning

Forédndra inte topografin, begrénsa alla typer av markforandringar

Lat ny bebyggelse underordna sig det omgivande landskapets bebyggelse vad géller skala och
utformning.
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e Anpassa materialval och fargsattning till omgivande bebyggelse och omgivande landskap.

e Lat ny végstrackning Gsterut ansluta till skogspartiet och ansluta Rosaringsvéagen ldngre
Osterut

Ovanstéende punkter har arbetats in i planen och har utvecklats vidare i gestaltningsprogrammet. I den
foreslagna placeringen av bebyggelsen har man forhallit sig till omradets kulturhistoriska uttryck och
karaktdr pa olika sitt i de olika delomradena. De olika valen har utgatt fran landskapets karaktir och
ambition att ta de kulturhistoriska vérdenas potential med sig i den nya miljon. En exploatering i en
samlad miljo, sdsom den inom Sdbyholmsskolans omrade innebér alltid en paverkan pa
ursprungsmiljon. Med en medvetenhet om omradets omgivningar och sammanhang kan en negativ
paverkan minskas.

Overgripande disposition

Huvuddelen av den foreslagna nya bebyggelsen foreslas lokaliserade till de tvé félten
traktordvningsféltet och bollplanen samt del av indgan i sydost. Den senare bebyggs endast i liten
skala 1 den nordvistra delen. Formsprék, volymer, material ska hér kdnnetecknas av en anpassning till
befintlig bebyggelse och terrdng. Hir foreslds dock bebyggelsetitheten vara storre.
Bebyggelsestrukturen foreslas kontrastera ndgot mot den fria bebyggelsegrupperingen for
elevhemmen. Hénsyn har tagits till befintliga siktlinjer bAde inom och utom omradet vid placeringen
av den nya bebyggelsen.
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Tradgardskvarter
Bygata

Ny bebyggelse, bostader

De nya bebyggelsegrupperna planeras vidare ha sinsemellan nagot olika karaktérer. I forslaget ar de
bendmnda “Tradgardskvarteret” (pé traktorkorfiltet i norr), ”Bygatan”(pé bollplanen centralt) och
”Lantliv”(pa indgan i sydost). Darutdver planeras enstaka nybyggnader - ”Lundenhus” - inom
parkomradet.

Anpassning och gestaltning av nya hus och dess yttre ndrmiljo framgar i gestaltningsprogrammet. Dér
beskrivas hur de nya bostadshusens yttre och ndrmiljon ska gestaltas. For omréddena
”Tradgardskvarteret” och "Bygatan” samt ”Lundenhusen” kommer sérskild vikt att ldggas vid husens
forhallande till de befintliga, dldre elevhemmen. De nya husen i sénkans 6ppna delar -
Tradgardskvarteret och Bygatan — planeras att organiseras i en planstruktur som kontrasterar med de
befintliga elevhemmens

”Lundenhusen” planeras att uppforas vil inplacerade i terraingen och f6lja elevhemmens relativt fria
planstruktur. Dessa byggnader avses utformade med en mycket god anpassning till de befintliga
elevhemmens nationalromantiska arkitektur, dess volymer, uttryck och formsprak. De ligger ocksa vil
inplacerade i terrdngen och foljer elevhemmens relativt fria planstruktur.

”Tradgérdskvarteret” utformas med hus léngs gata. Forgardsmarken anpassas till vaderstreck och

Detaljplan for Sdbyholm (del av Sdbyholm 5:45 m.fl.), nr 1505



Sida 21 av 33

uteplatsplacering. ”Bygatan” foreslas som en gata med vartannat hus indraget for att 6ka det visuella
avstandet mellan husen. I den centrala delen bildas en plats vid tva stora askar. ”Lantliv’” —husen
placeras si att de foljer brynen i nordost och nordvast och ldmnar den fria sikten mot Résaringsvagen
intakt.

Utemiljoerna kring de enskilda bostadshusen utformas sa att de ingar i parklandskapet. Den enskilda
uteplatsen avses anldggas med en naturlig 6vergang till parkrummet och natur. Gaturummens

gestaltning planeras utifrén att bebyggelsen ligger i en parkmiljo. Alla bostéder foreslas i mojligaste
man ha minst ett frukttrdd och méjlighet till odling pa tomten eller pa odlingslotter.

L

Ny bebyggelse, verksamheter
Ingen tillkommande bebyggelse foreslas for verksamheter.

Gestaltning
Den foreslagna nya bebyggelsen underordnar sig med sina moderata byggnadshdjder 1 hogst tva
véaningar och med visst respektavstand till de dldre elevhemmen.

Material/byggteknik

Betréiffande material och kuldr sa utformas husen huvudsakligen med roda panelklddda fasader och
sadeltak belagda med matta roda takpannor. Undersida takfot och takspréng, taktassar och knutbrédor,
dér sddana finns, malas i samma farg som fasaden.

Offentlig service och kommersiell service

Nuldage

Offentlig service sdsom skolor med arskurser 1-9, férskolor, bibliotek och vardcentral finns i centrala
Bro. I Kungséngen finns ett gymnasium. Kommersiell service, sdsom restauranger, och mataffarer
aterfins 1 Bro tdtort norr om jarnvégen. I Skallsta i Bro invid motorvagspafarten ligger en storre
livsmedelshall och diverse handelsytor.

Nérmaste storre kopcentra ligger i Brunna, Balsta, Jakobsberg, Barkarby och Kista

I nordviést ligger Rosaringsasen med sina strovomraden. Strax utanfor planomréadet planeras att en
histgard ska anldggas.

Forslag

En forskola har startat inom planomréadet under hosten 2015. Lokalerna i det befintliga bestédndet &r
tillrackliga for en utvidgning av antalet avdelningar och framgent for en grundskola. Inga planer finns
pa att ordna forskola eller skola med kommunal huvudman. Utemiljon inom anvandningsomradet f6r
skola &r forhéllandevis smé& men omgivningarna bjuder pa stora park- och naturomréden. Hér finns nu
i dag dven en trddgardsmaéstarutbildning for cirka 25 elever.

Under 2014 har ett mikrobryggeri etablerats i omrédet for tillverkning av 6l. For nérvarande pagar
samtal med intressenter om att etablera ytterligare verksamheter. Andamélsenliga lokaler finns. I det
fortsatta planarbetet kommer lokalernas verksamhet regleras med hénsyn till bland annat risker och
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storningar.

Strax intill planomradet ligger Lassa kyrka. En populdr kyrka for vigslar och dop. Deras
parkeringsproblem har 16sts genom att pa fastigheten Sdbyholm 5:1 har upplatits mark till en parkering
intill kyrkan och véster om Rosaringsvigen

Skolbyggnadens samlingslokaler avses bibehallas for bl.a uthyrning till kyrkans géster, de boende och
kommande verksamheter. Sunnerdahlforeningen - en forening som 6nskar sprida information om den
tidigare skolverksamheten och samtidigt vara en plats {for aterforening av gamla elever har behov av
ytor for sina utensilier.

I skolbyggnaderna finns en gymnastiksal avsedd dven for de boende. Det &r cirka 300-800 meter till
Sabyholmsviken, mot vilken en stor del av bebyggelsen har utsikt.

Tillgénglighet
Omrédet ar relativt flackt och utan delar med trappor. Tillgdngligheten &r relativt god.

Strandskydd

Géllande strandskydd
Inom planomradet géller strandskydd om 300 m upp pa land och 300 m ut i vattnet frén strandlinjen.

I vilka delar forutsétter planen strandskyddsdispens

P& allméinna platser inom planomradet pa udden samt vattenomradena, betecknade WB1 och WV 1
utanfor de tre bryggorna foreslas att dispens fran strandskyddet medges. Anvandningen som foreslas
ar en badplats, bryggor for bad och smébatar. For den del som &r tdnkt for badplats foreslés
kommunen ta 6ver dgandet for att ytterligare stirka den allménna tillgdngen till badet. Nagon ny
bebyggelse i detta 14ge foreslas inte. Det &r inte heller avsikten att ordna vinterforvaring av bétar pa
udden. Om det finns behov av mindre komplementbyggnader far detta provas i en ansokan om
strandskyddsdispens.

Strandskyddets syfte
Syftet med strandskyddet &r att trygga forutsittningarna for allemansréttslig tillgang till stranderna och
att bevara livsvillkor for djur- och véxtliv pé land och vatten (7 kap 13§ miljobalken).

Sérskilda skél for dispens fran strandskydd krévs
I miljobalken anges ett antal sérskilda skél som fér beaktas vid provning av en frdga om dispens.
Nedan anges de som ér relevanta i bedomningen for denna plan.

lanspraktagen mark

Marken har historiskt varit ianspraktagen for just det &ndamaél som planeras for. Tva befintliga
flytbryggor, en i vést och en i sydost finns pa platsen och anvénds idag. For den stora bryggan pa
sydspetsen av udden, som skall restaureras finns palarna kvar i vattenytan hela 70 m ut. Vid den
planeras forutom badmgjligheter ocksé platser for mindre béatar typ ekor, kanoter mm. Intill denna
finns idag en badstrand som avses restaureras. Pa udden finns ocksé en befintlig sjobod som idag
anvands for batforvaring samt en gravd damm. I plankartan finns en byggrétt for den befintliga
Sjoboden si att en eventuell ateruppbyggnad ska vara mgjlig. Med tanke pa att det dr anldggande av
badplats och bryggor som avses bor det vara relevant att det dr en restaurering av redan befintliga
bryggor och badplats som avses. En parkering for badgéster foreslas i ett ldge som ligger utanfor
planomrédet. I exploateringsavtalet som hor till detaljplanen regleras att denna markyta blir tillgénglig
for allménheten.

Behovet for en anlaggning som for sin funktion behéver ligga vid vatten och inte kan
tillgodoses utanfor omradet
I kommunens forslag till férdjupad 6versiktsplan for landsbygden dr omradet runt Sibyholmsviken
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redovisat som ett LIS-omrade, dvs ett landsortldge for utveckling. Trots att kommunen har en 14ng
strand &r det relativt ovanligt med bostadsomraden som har néra tillgang till vatten. Att pa detta satta
iordningstélla en badplats och bryggor &r att utnyttja ett ovanligt tillfdlle.

Paverkan av ett plangenomférande

Véxt, djurliv och vattenmiljo

Marken sikras i detaljplanen som natur. Stor del av bryggornas fundament finns pa platsen och om
speciella vattenarbeten maste utforas, sa skall speciella skyddsatgarder vidtas. Det géller ocksa rojning
for badstranden. Med sadana atgdrder bedoms forutséattningarna for de rodlistade vattenvaxterna kunna
bibehéllas.

Friluftsliv

Detaljplanen innebar att allménhetens tillgang sakerstélls. Tillgdngligheten forbattras genom anlagda
gangvégar till stranden och badplatsen. Omradet blir hdrmed mer tillgdngligt bade utseendemassigt
och fysiskt.

Trafik och kommunikationer

Gatunét, parkering, varumottagning, utfarter

Nulage

Fran Bro station nr man Stockholm central pa 33 minuter. Till Stockholm é&r det 41 km vilket vid
normaltrafik tar ca 35-40 minuter med bil. Arbetsplatser i Kista och Solna nar man pé cirka 25-30
minuter. Arlanda nas pa cirka 30-35 minuter. Separat gang- och cykelstrak finns pa delar av strackan
mellan Bro och Réttarboda. Till Réttarboda ar det cirka tva kilometer. Befintligt vdgnat anvénds i dag.
Trafikverket 4&r huvudman for Rosaringsvagen fram till Lassa kyrka. Denna del av Rosaringsvagen ar
ca 3,8 meter bred idag och &r kantad av en allé. Den har ett korfalt och arstrafiken ar ca 100-200
fordon per dygn varav farre dn 25 fordon &r tunga. For viag 902 (Rosaringsvagen-Smidovégen) ar
motsvarande siffra ca 300-500 fordon och antalet korfélt tvd. Via de lantliga, 14gtrafikerade véigarna
nar man dven omgivande natur- och friomraden sdsom t ex Rdsaringsasen och Sabyholmsviken
Forslag

Den allménna Trafikverksvidgen med sin allé fran gamla Sdbyholm upp mot Léssa kyrka &r 3,8 meter
bred och har inga métesplatser. Vagens geometri, vertikalkurvorna, 4r mycket besvarande ur
sdkerhetssynpunkt.

Trafiken fran de planerade nya bebyggelsegrupperna foreslés fordelas, dels ut pa denna del av
Rosaringsvagen och dels med direktutfart pa viag 902 norr om gamla Sabyholms ekonomibyggnader.
Uppskattningsvis hélften av trafiken till planerad bebyggelse kommer att nyttja denna direktutfart.
Trafiken totalt fran det fullt utbyggda omradet uppskattas till 800 bilar/dygn. Den nya infarten foreslas
ocksé byggas ut i det forsta skedet av utbyggnaden for att undvika byggtrafik pa den delen av
Rdsaringsvidgen som gar sydvést om omradet.

Den nya anslutningen till vag 902 ersétter den befintliga som stéings av med bom. Bommen sétts upp
for att jordbruksfordon fortfarande ska ha mdjlighet att anvéinda denna utfart men i 6vrigt ska den inte
anvéndas.

Inom planomrédet planeras végar, sévél befintliga som nya, utforas som géngfartsgator, dvs fordon fér
inte framforas med hogre hastighet dn gangfart, fordon far inte parkera pa ndgon annan plats &n
sarskilt anordnade parkeringsplatser och fordonsforare har vijningsplikt mot géende. I den kénsliga
parkmarken forordas smala viagar med motesplatser framfor mycket breda vagar. Véagarnas utformning
preciseras i illustrationsplan och gestaltningsprogram.

Parkeringsbehov for den nytillkommande bostadsbebyggelsen beréknas utifran bostadens storlek och
med placering pa egen tomt eller som gemensamhetsanldggning i relativt god anslutning till respektive
byggnad och detta regleras i planen. Verksamheter har parkering inom respektive fastighet
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vagtyper

e vag typ A, for transporter, koryta 4,5 m

vag typ B, med motesfickor, koryta 3,5/4,5 m

vag typ C, bostadsgata, koryta 3,5 m

Gang-, cykel- och mopedtrafik
Nulage
Till omradet finns ingen gang- och cykelvég.

Forslag
I det exploateringsavtal som hor till planen ar det inskrivet att ett exploateringsbidrag ska ldmnas for
byggandet av en gang- och cykelvig till Tegelhagen, som ligger cirka 2 km fran planomréadet.

Kollektivtrafik

Nuldge

Buss, som forsorjer Sabyholm, gar mellan Smido och Bro station. Till stationen ar det strax under fem
kilometer. Busstédtheten har gatt fran att vara ett fatal turer per dag till att ga varje timme. Tillsammans
med nédrliggande omrédden borde underlag finnas for en utokad turtéthet. Vid Bro station pagér ocksé
utbyggnad av Tradgardsstaden i Bro. I samband med detta byggs antalet infartsparkeringsplatser ut. Pa
detta sétt dr intentionen att bilpendlandet inte ska Oka.

Forslag

Omrédet planeras fullt utbyggt inrymma cirka 400 boende och cirka 50 verksamma. Tillsammans med
cirka 350 boende i Rittarboda och med ytterligare boende pa Adé (pigdende detaljplan) och Smidd
pagéende fortétning) bor detta vara tillriackligt for en utokning av turtétheten for busstrafiken. Det
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tidigare laget for busshéllplats har aterstéllts med mdjlighet att bygga bade vaderskydd och
cykelparkering.

Storningar och risker

Buller och vibrationer

Nulage

Omrédet praglas av tystnad. Omradet ar ett av de fa omraden i Storstockholmsomradet som i RUFS ar
klassat som tyst omrade. Forbifarten pa Rosaringsvigen /Smiddvégen skapar pa grund av sitt laga
trafikflode inga bullerproblem ur ekvivalentnivasynpunkt.

Anlaggningar for mikrobryggeriet i norra delen av det stora centrala planomradet har identifierats som
tankbara bullerkéllor. Bullermétningar vid dels en &ngpanna, dels en frénluftsvirmepump och dels tva
kylmedelskylare och berékningar av dessas bullernivaer vid nédrmsta boendefasad visar att riktvirdena
enligt Naturvardsverket for industribuller underskrids med mycket stor marginal. Under dagtid ar
nivderna ca 20 dB(a), kvillstid, ca 15 dB(a) och nattetid ca 10 dB(a) under riktvérdena

Forslag
Med de redovisade placeringarna av bostadshusen behover inga atgarder vidtas.

Efter métningar av Mikrobryggeriets ljudkéllor har konstaterats att de med god marginal uppfyller
Naturvérdsverkets riktlinjer vid angrénsande bostider

Radon
Eventuell forekomst av hoga radonhalter provas i samband med bygglov.

Oversvdamning

Nulage

For att kontrollera effekterna av skyfall, dvs ett klimatanpassat 100-arsregn har dagvattenutredningen,
Cowi (190608) kompletterats med analys dversvamningsrisker vid skyfall.

Dar framkommer det att Genom att anlédgga svackdiken lings med planerade vigar kommer man
kunna reducera bade fororeningshalter och floden till befintliga nivaer eller 14gre. Inom omradet rader
heller ingen allvarlig 6versvamningsproblematik.

Det centrala programomrédet ligger helt utanfor omraden med dversvamningsrisk fran Mélaren. Delen
nere vid Sdbyholmsviken ligger inom det omrade som riskerar att 6versvimmas av Mélaren. Varken
den bebyggelse som finns dar idag eller den som foreslas i planen har den typen av samhéllsviktig
karaktir att en 6versvimning behover hanteras i detaljplaneringen.

Forslag
Planbestdmmelser har inforts om dagvattenhantering.

Farligt gods

Nulage

Inom omradet finns ett mikrobryggeri med en gasoltank installerad i marken. Tankens volym &r 9 m3
och fyllning sker med tankbil tvé ganger per kvartal. For att bedoma risker for forvaring och transport
av gasol av Risk PM tagit fram.

I Risk-PM Gasoltransport, Prevecon (190503) bedoms risken som acceptabel utan ytterligare atgard.
Forslag

Planbestdmmelser har inforts for att sikerstélla att kravet pé avskiljning mellan anslutningspunkt och
bostadshus uppfylls i de fall avstdndet understiger 25 meter for bostidder och 100 meter for forskola.
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Om avskiljande atgirder gors vid gasoltanken, i brandteknisk klass EI60, kan detta avstaind minska till
12,5 meter for bostdder och 50 meter for forskola.

Markféroreningar

Nulage

Den tidigare anvandningen av omradet med véxthusodling, traktorkorfalt och verkstad/tvétthall kan
medfora risk for olika slags fororeningar i marken. I MIFO-databasen forekommer fastigheten som
icke riskklassat objekt inom branschen ”Bilvardsanlédggning/verkstad”. Fororeningar fran oljecisterner
kan ocksé ha forekommit.

Fran ca 2000 till 2013 har vaxtodlingen skett ekologiskt. Provtagning har gjorts 2015 i odlingsmark
och vixtodlingar i vixthusen. Rester av bekdmpningsmedel ligger under utléindska riktvérden, dvs
inga atgérder krévs.

Pé traktorkorfaltet, dar risk kan finnas av oljespill, har provtagningarna 2015 visat att samtliga
uppmatta halter underskrider riktvardena.

I samband med att den oljebaserade véirmen for de befintliga husen ersétts med bergvédrme eller
pelletsviarme har oljecisternerna tagits bort och anmérkningar atgirdats. En cistern finns kvar, men
ingen provtagning dr dir aktuell.

Verkstad och tvétthall, som har betongbjilklag, kommer att behéllas och vatten leds dérifran via ett
antal oljeavskiljare till dagvattensystemet

Forekomst av ev. hoga radonhalter provas i samband med bygglov.

En miljéteknisk markundersokning med provtagning har utforts av Cowi, 190823, Dar framgar det att
pa 3 punkter vid tidigare vixthus dverskrids riktvirden for KM (kénslig markanvindning). Atgirder
for hantering av detta framgér av rapporten.

Forslag
En administrativ bestimmelse har inforts 1 plankartan som villkorar bygglov for bostdder med att
markfororeningen forst har avhjalpts.

Omgivande verksamheter
Nulage
60-65 % sydliga och sydvéstliga vindar &r de forhdrskande vindarna

I det néarbelédgna stallet ster om planomréadet vid kurvan ldngs vag 902 finns 5-6 histar. Avstandet till
ndrmast beldgna planerade nytt bostadshus &r ca 250 m

Forslag

Med anledning av det stora avstandet fran ndrmsta bostadshuset till stallet och att de forharskande
vindriktningarna ytterligare minskar risken for spridning av hastallergener behdver inga vidare
atgérder vidtas.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Vattendelaren pa de bebyggda delarna av skol- och elevhemsomradet ligger strax norr om de
befintliga skolbyggnaderna i nordost- sydvéstlig strackning. Dagvatten sydost dérom letar sig mot den
skalformade 6ppna akermarken i sydost for att sedan i1 diken langs vdg 902 ga soderut langs mindre
vig ner mot Sabyholmsviken. Dagvattnet fran stor del av det centrala verksamhetsomradet leds norrut
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och ut i dike lings med Torestas dkermarker som &r anslutet till en tdckdikesledning.
Sabyholmfastigheten ingér inte i detta tdckdikningsforetag. Slutlig recipient dr Kalmarviken i Milaren
néra Balsta.

Recipienten Mélaren har god ekologisk status 2009 och kravet 2015 ar det samma. Samma relationer
géller med den kemiska ytvattenstatusen.

Generellt giller att ingen vattenférekomst (recipient) far forsdmras. I dagvattnet frén den foreslagna
typen av bebyggelse ar fororeningshalterna forhéllandevis laga och kraver normalt inga
reningsatgérder. Utan &tgérder ligger halterna for de flesta &mnen pa halva nivan jamfort med
riktviarden. Pa de 6vriga &mnena ligger nivan énnu lagre.

Malsittningen skall 4ndé vara att foreslagen markanvindning inte skall medfora 6kning av fléden och
fororeningsméngder jaimfort med befintliga forhallanden. Atgérder som dé ska vidtas ér att en stor del
av takvatten fran gamla och nya hus ska hanteras vid respektive hus och avledas till
svackdiken/krossdiken vid vdgarna. Planforslaget bedoms inte paverka vattenforekomsternas status
eller mojlighet att uppfylla miljokvalitetsnormerna.

Pé fastigheten Sabyholm 5:37 finns en lagvattenpunkt. Ett villkor for att fa bygglov &r inskrivet i
plankartan. Dessa foreskriver att bygglov inte far ges forran atgirder gjorts for att sékerstilla att det
inte foreligger risk for Oversvdmning. Genom att anldgga ett avskédrande lagstrak mellan innergérden,
varifrén ytvattnet rinner, och byggnaden kan vattnet ledas ut till omgivande végar i stéllet

for att rinna in 1 byggnaden genom entréerna.
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Vatten och avlopp

Omrédet 4r i dagsliget anslutet till vattentdkten Leran 1:3. I samband med att detaljplanen genomfors
planeras omradet att anslutas till kommunalt vatten och avlopp i enlighet med kommunens VA-plan.

Varme

Huvuddelen av den befintliga bebyggelsen uppvéarms idag med oljevedpannor och pelletspannor i
respektive fastighet. Vid ombyggnationen av de befintliga husen har dessa pannor ersatts med
bergvirmepumpar. De nya husen kommer att utrustas med franluftsvirmepumpar.

El, tele, bredband

Omradet matas frén nirliggande transformatorstation. Behov av ytterligare elférsorjning maste
sakerstéllas. Inom omradet finns tdckning for savél data som mobiltelefoni. De ombyggda
bostadshusen har anslutits till ett nytt fiberndt som ar forberett for planerade nybyggnation. Inom
omradet finns fast telenit.

Avfall

Planen ska i enlighet med kommunens avfallsplan (2019-2023) moéjliggora ett flexibelt och
anvéandarvanligt insamlingssystem for avfall. Utrymme for avfallshantering och kéllsortering for
anldggningen ska finnas. Avfallsutrymmet ska dimensioneras sé att s& kallad fastighetsnira
kallsortering kan ske, av det avfall som uppkommer inom planomradet. Sophantering ska 16sas inom
fastigheten. Upplands-Bro kommun har infort ett system for insamling av matavfall.

Konsekvenser av planens genomférande

Miljokonsekvenser

Planerade bostéder och végar i planforslaget har anpassats vél till omradets forutsdttningar och
bedoms huvudsakligen innebara positiva konsekvenser. Planomradet ar en del av en historisk
centralbygd omgiven av det 6ppna odlingslandskapet och ingar i riksintresseomrade for kulturmiljon.
Viktiga element i riksintresset 4r bland annat gardsbebyggelsen vid Sébyholm samt nérhet till Léssa
medeltidskyrka. I planforslaget har man forhallit sig till omradets kulturhistoriska uttryck och karaktér
pa olika sitt i de olika delomradena. De olika valen har utgétt fran landskapets karaktir och det mérks
en tydlig medvetenhet och ambition att ta de kulturhistoriska viardenas potential med sig i den nya
miljon. De historiska sambanden mellan véigen mot Léssa kyrka och Sdbyholms gard med sin
odlingsmark och ekonomibyggnader beddms vara upplevelsebart dven efter en utbyggnad enligt
forslaget. Darmed bedoms planforslaget inte innebdra nagon risk for pataglig skada pa riksintressets
virden. Hansyn har tagits till befintliga fornlamningar, sa att dessa inte paverkas av utbyggnaden.

Planomradet utgor en del av Gorvalnkilen och har hoga naturviarden som till stora delar dr kopplade
till dldre trdd i parker, trddgérdar, dungar och en barrblandskog. Planforslaget har anpassats till
omradets naturvdrden och nya bostdder planeras huvudsakligen pa befintliga grus- och upplagsytor
samt i de omraden som har de lagsta naturvérdena, bland annat grésytor och &kermark. Ett visst
intrang sker i nagra brynmiljder i norra delen, samt i sydost, ut mot den dppna jordbruksmarken. De
negativa konsekvenserna for omradets naturmilj6é och pa Gorvalnkilen bedoms sammantaget bli
obetydliga.

Ett forslag till dagvattenhantering har tagits fram for dagvatten fran planomradet med anledning av
den fordandrade markanvandningen med nya bostdder och vagar. Endast mindre omfattande atgérder i
form av exempelvis makadamfyllda och grasklidda svackdiken beddms krivas for att floden och
fororeningshalter inte ska 6ka till recipienten Mélaren. Med foreslagna atgérder gors beddmningen att
planerad markanvéndning inte kommer paverka vattenforekomstens status eller mojlighet att uppfylla
miljokvalitetsnormerna. Arbeten i vattenomradet (t ex schaktning eller paférande av massor i samband
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med restaurering av brygga och badstrand) dr vattenverksamhet som behover foregas av en juridisk
hantering (anmaélan/tillstand).

Planen medfor att bostdder anldggs pa ett relativt stort avstdnd fran Bro station och tétare
kollektivtrafik och cykelvéigar saknas till och frén Bro station, vilket troligen medfor ett bilberoende
for boende i omradet. For att motverka den paverkan biltrafiken far pa luft och klimat bor méjlighet
till 6kad turtdthet for bussarna ses over for att frimja kollektiva fardmedel och cykling framfor
bilakande.

Ekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebar sammantaget, jamfort med nulédge och nollalternativ, framforallt en storre
ekonomisk majlighet till bevarande och skotsel av omradets unika kulturhistoriska byggnader och
tradgardar och de naturvarden som finns. Planforslaget innebér ocksa ett storre skydd for omradets
kulturmiljé och naturmiljé genom att vardefull naturmiljo avsatts som naturmark, marklov inforts for
fallande av virdefulla trdd samt genom varsamhetsbestimmelser i plankartan. De rekreativa vardena
som natur- och kulturmiljon i planomradet med omgivningar innehar bedéms ocksa bli mer
tillgéngliga for ménniskor i samband med genomforande av planforslaget och ddrmed kunna upplevas
av fler. Det &r upp till de boende i omradet att st& for drift och underhéll av omrédet. Den exploatering
som foreslas i1 planen skapar ekonomisk mojlighet for de boende att dela pa det ansvaret.

Sociala konsekvenser

De rekreativa virdena inom och kring planomradet bedéms 6verlag bli mer tillgéngliga for ménniskor
i samband med genomférande av planforslaget. Dels genom att fler kan bosétta sig inom omréadet och
ta del av kultur- och parkmiljon inom och intill planomradet. Dels att ménniskor som besdker
planomrédet ldttare beddms kunna ta sig till och rora sig i omrédet genom tillgéng till béttre vigar och
belysning mm. Tillgdngligheten till vatten och strandomrade i samband med restaurering av brygga
och badplats bedoms 6ka de rekreativa virdena, bade for boende och allméinhet, i form av anlagda
géngvégar till stranden och badplatsen samt att omradet blir mer inbjudande att ta sig till och stanna
vid. Detaljplanens genomforande innebér att allménhetens tillgang till strandomradet sékerstélls.

Barnkonsekvenser

Omradet har goda mojligheter att erbjuda en uppvéxt med god tillgéng till naturnira miljoer och
diarmed goda forutsattningar for lek. Detta géller ocksa for den planerade forskola/skolverksamheten.
Omradet ligger relativt 1angt fran centrala Bro och for dldre barn- och ungdomar kan det ses som
begrénsande att inte ha tillgéng till bil. I samband med att detaljplanen antas beslutas ocksa om ett
exploateringsavtal. I detta finns ett exploateringsbidrag med for att delfinansiera en gang- och
cykelvig till Tegelhagen. En sadan forbattrar mojligheterna for barn och unga att ta sig till och frén
omradet.
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Genomfoérande
Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Exploatoren Sdabyholms fastigheter AB ar huvudman for samtliga allménna anldggningar pa blivande
allman plats med enskilt huvudmannaskap i planens norra del samt omradet i sydost med ingdende
brygganordningar.

I kommunens Férdjupade Oversiktsplan for landsbygden (FOP 2016) framgér att gator utanfor tétorten
inte behover utforas enligt kommunal standard. I dessa fall &r kommunen inte heller huvudman for
gator. | Sdbyholm é&r det angeléget att tillkommande gator byggs pé ett sétt som anknyter till den
smaskaliga kédnsla pa gator som finns etablerad i omréadet.

Detaljplanen genomfors med enskilt huvudmannaskap som sedermera kommer forvaltas av en
gemensamhetsanliggning med undantag for stranden i sydvést som kommer forvaltas av och dverforas
till Kommunen for att sékerstélla allminhetens tillgénglighet till stranden.

Kommunen dr huvudman blivande anldggningar och allmén plats inom planens sydvéstra del, park
och strand pa den sydvistra delen av udden. Kommande markoverlatelse och
genomforandeforpliktelser dr reglerat i exploateringsavtalet.

Omradets karaktér dr sadant att det &r en gemensam angeléget for alla att omgivningarna skots. For att
bibehalla den speciella karaktir som finns pa kulturmiljon i omradet bedoms det motiverat att en
gemensamhetsanldggning stér for drift och underhall.

Planomradet kommer att anslutas med vatten- och avlopp det gors med ett avtal mellan exploatéren
och Kommunens VA-avdelning. Kommunen ansvarar for drift och underhall fram till
avlamningspunkt intill den planerade pumpstationen i omradets stra del, vilken dven blir
anslutningspunkt for gemensamhetsanlédggningen.

P& kvartersmark inom planomradet ansvarar respektive fastighetsdgare for genomforande, drift och
underhall av samtliga anldggningar och byggnader.

Avtal kommer att tecknas mellan respektive fastighetsdgare och de ledningsdgande bolagen.
Exploatoren kommer inte att std for ndgon finansiering for utbyggnad av skola, vard eller omsorg.
Avtal

Planavtal ar tecknat mellan Kommunen och Sdbyholms fastigheter AB.

Ett exploateringsavtal ska upprittas mellan Kommunen och Sdbyholms intressenter AB och skall
godkénnas av Kommunfullméktige vid detaljplanens antagande. I exploateringsavtalet regleras
fordelning av ansvar, kostnader och 6vriga samordningsfragor som uppkommer i och med planens
genomforande. I exploateringsavtalet regleras dven ansvars- och kostnadsforhallanden for att
mojliggdra nodvéndiga allmidnna anldggningar for att detaljplanen ska kunna genomforas. Bland annat
ska exploatdren ansluta omradet till det kommunala VA-nétet och erlédgga ett ersittningsbidrag for att
bygga en gang- och cykelvig mellan Sdbyholm och Tegelhagen. En badplats ska ocksé iordningstéllas
och overlétas till kommun. For denna badplats ska parkeringsplatser upplatas pa mark som ligger
utanfor planomridet. Fér denna mark ska ett eget servitutsavtal skrivas.

Avtal kommer att tecknas mellan exploatdren och berdérda nét- och ledningségare.

Detaljplan for Sdbyholm (del av Sdbyholm 5:45 m.fl.), nr 1505



Sida 31 av 33

Fastighetsrattsliga fragor
Agoforhallanden

Planomradet omfattar del av Sdbyholm 5:45 samt Sédbyholm 5:30-32, 5:37-39 dgda av Sdbyholms
intressenter AB samt fastigheterna Sabyholm 5:27-29, 5:33-36 , 5:40-44 dgda av
bostadsrittsforeningar och privatdgda smahusfastigheterna Sabyholm 5:47-48.

Den del av Sdbyholm 5:45 som omfattas inom detaljplancomrade for uddens sydvistra del med
ingdende stranden och dess anldggningar kommer Gverlatas i sin helhet till Kommunen utan
kopeskilling. Forrattningen kommer ske med avstyckning frén udden enlig grénsdragning i plankartan.
Faktiska granser faststills vid slutgiltig fastighetsforrattning.

Fastighetsbildning

Niér detaljplanen antagits och vunnit laga kraft finns mojlighet att ansdka om fastighetsbildning for
ytterligare avstyckningar. Ett antal fastighetsregleringar kommer att sdkas for att befintliga fastigheter
skall fa tillgéng till ytterligare mark for férenkling drift- och underhall for fastigheternas angérande
parkeringar. Alla forrittningsatgirden inom och utanfor planomradet som krivs for detaljplanens
genomforande ombesorjs och bekostas av exploatoren.

I enlighet med detaljplanen 6verldter Exploatoren uddens sydvéstra del frén Sébyholm 5:45 till
Kommunen genom avstyckning som sedermera blir Kommunéigda fastigheten for att sdkerhetsstilla
omrédets tillgénglighet. Exploatdren ombesdrjer och bekostar dessa forréttningsatgérder.
Grénsdragning allménplats sker enligt plankartan.

Nya fastigheter enligt detaljplanen kommer bildas genom avstyckning eller klyvning. Exploatéren
ombesorjer och bekostar fastighetforrattningar och bildandet av nya fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar

Ansokan om uppréittande av gemensamhetsanldggningar skall sdkas hos och bildas av Lantmateriet for
den gemensamma forvaltningen, drift och skotsel av parkomraden, naturmark i nordost, vagar,
parkeringar, vatten- och avloppsledningar, pumpstation, dagvattensystem, bollplan, lekytor,
akermarken i sdder, sophantering, el, fiber etc. Det

I det fall exploatdren inte ansoker om bildandet av gemensamhetsanldggning ett ar fran det att
detaljplanen vunnit laga kraft s& kommer Kommunen utféra ansokan pa exploatdrens bekostnad.

Drift och skotseln av udden sydvéstliga del med tillkommande strand och bryggor kommer att
hanteras av en Kommunen och sedermera ingé i Kommunens drift- och skétselplan.

Ledningsratt, Servitut

For att sékerstélla ritten till allménna vatten- och avloppsledningar och dess pumpstation inom
detaljplancomradet kommer avtalsservitut, ledningsritt eller nyttjandeavtal tillimpas.

For fastigheterna Sébyholm 5: 24, 5:26, 5:46 och Léssa kyrka 1:1 utanfor planomréadet i véster
behover de for att sidkerhetsstélla sin anslutning till vatten- och avloppsnétet ingé i
gemensamhetsanlidggningen. Exploatdren méste ocksé l9sa vatten- och avloppsanslutningar for de
fastigheter som ligger s6der och sydost om planomradet, vilka nu utan avtal r inkopplade pa
Sabyholm 5:45 ledningsnét. I det fall exploatoren ej utfor anslutningséatgérder har Kommunen rétt att
utfora atgirder for att sdkerhetsstilla anslutning till gemensamhetsanldggningens vatten- och
avloppsnit pa exploatorens bekostnad.
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E-omraden for pumpstation, transformatorstation och dvriga anldggningar kan avstyckas till en
sdrskild fastighet eller upplatas med avtalsservitut, ledningsritt eller nyttjandeavtal. For samtliga
atgirder tecknas avtal mellan exploatoren och de ledningsdgande bolagen.

Utrymmen for tekniska anldggningar kommer att uppléatas inom detaljplaneomradet.

For nya ledningar och tillhdrande anordningar inom allmén plats kommer avtal upprittas mellan
exploatdren och ledningsidgaren. For eventuella tekniska anldggningar inom kvartersmark tecknas
avtal mellan fastighetsdgare och natigare.

Utbyggnad

Planomradet kommer anslutas till det Kommunal vatten- och avlopp-nitet, ansvar och kostnader
kommer regleras i ett avtal mellan exploatéren och Kommunens VA-avdelning.
Gemensamhetsanldggningen for vatten- och avloppsanslutningen ansluts till Kommunens nit vid den
plats dir Kommunen anvisar.

Ombhéndertagandet av grund- och ldnshallningsvatten under utbyggnaden sikerhetsstalls i
exploateringsavtalet.

Plankostnader

Planavtal ar tecknat mellan Kommunen och Protorp AB som agerar exploator. I avtal regleras
ataganden och kostnadsfordelning for framtagande av planhandlingar, 6vriga atgérder samt
utredningar som ar nédvéandiga for planens genomforande.

Skyddsbestammelser
For att erhélla ett 1angsiktigt bevarande av befintlig vardefull miljo och bebyggelse innehéller
planforslaget skyddsbestimmelser. Skyddsbestdmmelserna kan under vissa forutsittningar motivera

ersittning. Skyddsbestdammelser gillande kulturmiljon och fornldmningar regleras och sékerhetsstélls i
planbeskrivning, plankartan och exploateringsavtal.

Lantmateriforrattningar

Fastighetsbildningsfrégor, inrdttande av gemensamhetsanlédggningar och andra fastighetsrittsliga
fragor handlaggs av Lantméteriet. Exploatdren ombesorjer och bekostar samtliga fordttningsatgarder
for planens genomforande.

Avgifter vatten- och aviopp

Gemensamhetsanldggningen kommer att ansluta till Kommunens vatten- och avloppsniit
anlidggningsavgift erldggas enligt vid tidpunkten gillande taxa.

Myndigheter

Exploatdren star for samtliga myndighetskostnader inom och utanfor planomradet for de atgdrder som
krévs for planens genomforande.

Ansokan om bygg- och marklov samt bygganmailan sénds till Bygg- och miljéndmnden i Upplands-
Bro kommun.

Dér vag med enskilt huvudmannaskap angor till allmén vag i planomradets sodra del kommer avtal
om bevakningsuppdrag och dess genomforande att tecknas mellan Kommunen och Trafikverket.
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Tillstdnd géllande sanering av mark ansoks hos kommunens miljéavdelning.

Administrativa fragor
Genomforandetid
Detaljplanens genomférandetid dr 10 ar fran den dag den vinner laga kraft.

Medverkande i projektet

Planhandlingarna har uppréttats av Samhaéllsbyggnadskontoret i Upplands-Bro kommun i samarbete
med Protorp AB samt Sédergruppen Arkitekter genom Erik Einarsson.

Upprittad 2022-05-13

Samhallsbyggnadskontoret

Henric Carlson Andréas Silander
Utvecklare/Utredare Projektledare exploatering
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