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KOMMUNEN SOM GER PLATS PLANDIREKTIV

Samhallsbyggnadskontoret
Datum Var beteckning

2020-03-18 KS 20/0079

Plandirektiv
Sylta 2:22 i Kungsangen
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Planomradet markerat i svart

Inkommet datum
29 januari 2020.

Fastighetsbeteckning
Sylta 2:22

Fastighetsagare
Agd av en privatperson.

Forfragan fran
Fastighetsagaren.

Postadress: Upplands-Bro kommun, 196 81 Kungsangen Besotksadress: Furuhéllsplan 1, Kungsangen
Telefon: 08-581 690 00 Fax: 08-581 692 40 E-post: kommun@upplands-bro.se Webb: upplands-bro.se



Onskad atgard

Uppfora tva villor pa den sodra delen av fastigheten. Byggnaderna ska passa in
i omradet i farg, hojd och stil.
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Gallande plan for omradet
Detaljplan 7 for Sylta, Sandgrind.

Genomférandetid
Genomforandetiden har gatt ut.

Anvandning och bestammelser

Fastigheten omfattas av bestdmmelsen Bq — Bostéader kulturhistorisk miljo.
Byggnader far ¢j rivas. Andring av byggnaderna far ej forvanska deras
karaktar. Sarskild hansyn skall vid underhall och andring tas till ursprungliga
volymer och material. Hela fastigheten &r prickad forutom vid befintliga
byggnader.
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E;allande plan, Sylta 2:22 inringad.

Nuvarande forhallanden

Markanvandning

Fastigheten ar en stor bostadsfastighet, drygt 10 000m?2. Den sodra delen av
fastigheten ar bevuxen med hogt gras med inslag av sly och anvénds inte som
en del av bostadens tomt. Mot gamla landsvagen i soder vaxer flera stora trad.

Bild frdn gamla landsvagen norrut mot fastigheten Sylta 2:22.
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Landskapsbild och stadsbild

Fastigheten ar hogt belagen. Den sodra delen ligger i samma niva som gamla
landsvagen. Lansmansbostéllet &r belaget pa en hojd dver gamla landsvagen
och har en tydlig visuell koppling till vagen. Fran Enkopingsvéagen skyms
bebyggelsen av framforliggande bebyggelse och trad.

Kulturhistoriska varden

Den gamla landsvagen mellan Stockholm och Enkdping passerade soder om
fastigheten. Tibble véaxte upp som ett bygdecentrum utefter landsvégen under
1600-, 1700- och 1800-talen. Pa Sylta 2:22 finns lansmansbostallet.
Landsvagen utgor en ryggrad i omradet med intakt strackning.

Kulturmiljon for Sylta 2:22 avser bade Lansmansbostallets koppling till
bebyggelsen kring Tibble Gastgiveri och den gamla landsvéagen.
Lansmansbostallet &r skyddat fran rivning och forvanskning i gallande plan.

Fastigheten ingdr i omradet Tibble-Sylta i Upplands-Bro kommuns
kulturmiljéprogram. Rekommendationerna for omradet &r att det i framtiden,
precis som nu kan nyttjas for bostader. Ett visst antal bostader kan tillkomma
om de nya byggnaderna anpassas till den befintliga helhetsmiljon vad galler
placering i landskapet. Byggnaderna ska ligga fritt pa naturtomter av
varierande storlek och ett bra stycke fran den gamla landsvagen och fran
infartsvagen. Téat bostadsbebyggelse bor undvikas. Det &r 6nskvért att den
gamla landsvagen far behalla sin karaktar av smal lantlig vag med
grusbeldaggning, vilket innebar att vagen inte far breddas, ratas ut, lysas upp
med vagbelysning eller beldggas med annat an vaggrus. Inga nya végar bor fa
korsa den gamla landsvégen.

Efter att kulturmiljoprogrammet beslutades togs géllande detaljplan for Sylta
(Sandgrind) fram och bebyggelsen vid Barnmorskans vég har byggts enligt den
planen.

Fornminnen

Nér gallande detaljplan togs fram gjordes en sérskild arkeologisk utredning dér
Sylta 2:22 ingick. Rapporten gjordes av Arkeologikonsult (2005:2031).
Utredningen pekar ut den sédra delen av Sylta 2:22 som en del av ett mgjligt
boplatsléage tillsammans med flera andra fastigheter. Utredningen hanvisar till
att kompletterande utredning behdver goras for omradet om det ska exploateras
for att undersoka om boplatser fran forhistorisk tid finns i omradet.
Planavdelningen har haft kontakt med Lansstyrelsen i fragan om fornlamningar
pa fastigheten. Lansstyrelsens kulturmiljoenhet har efter platsbesok bedémt det
som att ytterligare utredning inte behdvs kring fornlamningar pa sédra delen av
Sylta 2:22.

Natur
En tradinventering gjordes av WSP nér gallande detaljplan togs fram. Flera av

de trad som inventerats finns pa Sylta 2:22. Det ar oklart om samtliga trad
fortfarande finns kvar, men samtliga trdd med en diameter éver 15 cm ar



skyddade i géllande plan. Tre av dessa trad har pekats ut som karaktarstrad, en
ek och tva lindar.

Nér gallande detaljplan togs fram gjordes &ven en naturinventering av
Ekologigruppen. Sylta 2:22 ingick i delomrade 1. Delomradet beskrivs som
grasdominerad fore detta hdvdad mark. Tradskiktet domineras av tall och ek.
Vissa tallar ar gruva med en diameter upp till 60 cm. Pa flera av tallarna véxer
signalarten tallticka, pa hasselbuketterna véxer hasselticka som ocksa ar en
signalart. Blasippa finns i markskiktet. Omradet har klassats till klass 4, lokalt
varde eftersom det ar sa litet.

Fastigheten ar en del av ett storre omrade vardefull som finns med i
dokumentet Planeringsforutséttningar tillhdrande Fordjupad 6versiktsplan for
Landsbygden i Upplands-Bro, samt i dversiktsplanen, vardefull natur, klass 5,
omraden som har viss betydelse for landskapets biologiska innehall.

Bild ur naturinventeringen fran 2005, fastigheten markerad i rott.

Vatten
Det finns inga dikningsforetag pa fastigheten.

Avrinningsomrade for fastigheten &r Tibbleviken som ingar i
vattenforekomsten Méalaren-Gorvaln. Den har mattlig ekologisk status och
uppnar inte god kemisk status.

Fastigheten ingér i vattenskyddsomradet for Ostra Malaren.

Strandskydd
Omradet omfattas inte av strandskydd.

Buller

Omradet ligger i narheten av Enkopingsvagen och Malarbanan. Néar géllande
detaljplan togs fram gjordes en bullerutredning som visar att det forekommer
buller bade fran bilar och tdg. Sammantaget beréknades ljudnivan till 60 dB
ekvivalentniva for spartrafik och biltrafik och 80 dB foér maximal ljudniva fran
spartrafik.

Numera finns en forordning fallande buller som inte stimmer 6verens med de
riktvarden som fanns nar utredningen togs fram. Enligt nuvarande férordning
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ska bostader ha maximalt 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens
fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. En uteplats som
uppfyller det kravet kommer troligtvis behdva vara belagen pa norrsidan av
bostadshuset, vilket inte &r optimalt.

En ny utredning behdver tas fram for nuvarande trafikmangd och jamféras med
géllande regler for buller.

Maximal ljudniva,
Lmax (dBA),

2 meter éver mark
80 <

<=85
75 < <=80

70 < <=75
65 < [l <= 70
60 < <= 65
55 < [l <= 60

k=55

85 <

Utdrag ur bullerutredning fran 2005, maximala ljudnivaer fran spartrafik.
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Ekvivalent ljudniva,
Leq (dBA),
2 meter éver mark

70 <
65 < <=70

60 < <=65
55 < <=60
50 < I <= 55
45 < <=50
40 < [l <= 45

<= 40

Utdrag ur bullerutrémg frdn 2005, ekvivalenta ljudnivaer fran spartrafik och biltrafik
sammanslaget.

Riskfragor

Enkopingsvagen &r inte transportled for farligt gods. Darfor bedéms avstandet
till Enkopingsvagen tillrackligt for att kunna uppféra bostader pa den sodra
delen av fastigheten. Nar gallande detaljplan togs fram var Enkopingsvéagen
sekundar transportled for farligt gods. Darfor var inriktningen att 75 meter fran
vag skulle vara bebyggelsefritt eller att sakerhetsatgarder skulle inféras vid
byggnation narmare végen.

Lansmans vag som ligger pa fastigheten bedéms enligt en 6versiktlig kartering
kunna fa hoga vattenfloden vid skyfall.

Ledningar

Ledningar for vatten och avlopp finns pa fastighetens sodra del. Dessa omfattas
av servitut och inga i en gemensamhetsanlaggning.

Tillganglighet

Omradet som forfragan galler ligger i en svag lutning. Tomterna bedéms kunna
uppfylla tillganglighetskrav.

Kommunikationer

Omradet ligger cirka 150 meter fran busstation och cirka 2 km fran
pendeltagsstationen i Kungséangen. Pa Enkdpingsvagen finns gang- och
cykelvag mot bade Kungsangen och Bro.
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Befintlig vag pa fastigheten, Lansmans vég, dr en gemensamhetsanlaggning.
Végen ligger pa den vastra delen av fastigheten och kan anvéandas aven av nya
bostéader. Infart bor inte ske direkt fran gamla landsvéagen da det skulle paverka
kulturmiljovérdet negativt.

Fastighetsrattsliga fragor

Officialservitut och gemensamhetsanlédggning finns for védg, vattenledning och
avloppsledning pa fastigheten. Sylta 2:22 ingar i gemensamhetsanlaggningen
tillsammans med en grannfastighet.

Forhallningssatt

RUFS

| RUFS 2050 ligger omradet inom primart bebyggelseldge. EN inriktning i
RUFS ér att lokalisera ny bebyggelse i lagen med god
kollektivtrafiktillganglighet.

Oversiktsplanen

Omradet ingar i befintlig bostadsbebyggelse i kommunens Gversiktsplan, utan
nagon sarskild inriktning. Oversiktsplanen beskriver att bostadsprojekt med tat
exploatering i vél kollektivtrafikforsorjda lagen ska prioriteras. Fortatning och
kompletteringsbebyggelse kan ske bade pa befintlig kvartersmark och pa andra
obebyggda ytor inom de nuvarande tatorterna. Omraden narmast
pendeltagsstationerna och i anslutning till foreslagen kommunlinje &r sarskilt
intressant for detta.

Géllande kulturvérden &r inriktningen att kommunens natur- och
kulturmiljovérden ska bevaras och utvecklas. Viktiga element i
kulturlandskapet sasom aldre bebyggelse, végar, alléer, akerholmar m.m. bor
bevaras och de kulturhistoriska sambanden i landskapet. Vid forandring eller
komplettering av bebyggelse eller anldggningar ska en sérskild prévning ske av
anpassningen till kulturmiljon. Kommunen kommer att, inom de utpekade och
avgransade omradena for kulturhistoriska miljcer, stalla hogre krav vid
forandringar an de generella riktlinjerna angaende anpassning till befintlig
miljo och varsamhetskrav pa bebyggelsen. For att sékerstalla
kulturminnesvardens intressen i olika omraden kan sérskilda hansynskrav eller
utokad lovplikt laggas fast i detaljplaner eller omradesbestammelser.

For naturvarden ligger fastigheten inom ett omrade som pekats ut som
vardefull natur, klass 5, omraden som har viss betydelse for landskapets
biologiska innehall.

Planbeskedet ber0r inte ett projekt med tat exploatering, men ligger nara
busshallplats och inom cykelavstand till pendeltagsstationen. Det ar ocksa en
fortatning av befintlig bebyggelse. Hansyn till kulturvarden enligt inriktningen
i OP kommer att bli en viktig del i planarbetet.
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Riksintressen

Planomradet omfattas inte av riksintressen. Malarbanan &r ett som ligger i
nérheten av fastigheten.

Oversiktliga konsekvenser av forslaget

Har beskrivs oversiktligt de konsekvenser som en exploatering av omradet kan
medfdra. Vid planlaggning gors fler utredningar for att visa hur negativa
konsekvenser kan undvikas eller minskas.

Ekologiska konsekvenser

De stora trad som finns pa platsen behdver inventeras igen och skyddas i
planen. De nya bostaderna placeras delvis pa mark som ar av hogt naturvarde.
Naturvardena behover inventeras igen enligt géllande SIS-standard. Ny
bebyggelse kan fa ekologiska konsekvenser da tidigare utredning visar att det
finns ekologiska vérden pa en del av den sodra delen av fastigheten.

Sociala konsekvenser

Bebyggelse pa sodra delen av fastigheten innebér att en del av den historiska
lasbarheten av platsen gar forlorad. Genom varsam placering av byggnaderna
kan det vara mojligt att &nda behalla det visuella sambandet mellan
Lansmansbostallet och den gamla landsvagen. Om de nya bostaderna endast
far infart via befintlig infart kan gamla landsvéagen hallas intakt utan nya
infarter/korsningar. Bestammelser kring byggnadernas utformning behdvs for
att de ska anpassas till kulturmiljon.

Omradet ar utsatt for buller vilket kan fa konsekvenser for det sociala livet for
boende och konsekvenser for halsan. Det bedoms dock vara mgjligt att ordna
en boendemiljoé som uppfyller kraven i géllande bullerférordning.
Boendemiljon beddéms kunna bli tillganglig och det finns goda mdojligheter att
aka kollektivt samt ga eller cykla fran platsen till Kungséngen.

Barnkonsekvenser

De tva tillkommande bostadshusen kommer att kunna fa forhallandevis stora
tomter vilket ar positivt ur barnperspektiv. Ursprungsfastigheten bedéms ocksa
kunna forbli stor. Omradet ligger i och for sig i narheten av en trafikerad vg,
Enkopingsvédgen, men fastigheten &r avskild genom byggnaden och gamla
landsvégen soder om fastigheten har inte mycket trafik eller hoga hastigheter. |
narheten av de nya bostaderna finns andra bostadsomraden och naturomraden.
Det ar ocksa mojligt att ta sig till skola eller forskola med cykel, aven om
Granhammarsvagen eller Enkopingsvagen da maste korsas.

Ekonomiska konsekvenser

Gemensamma VA-ledningar och vag pa fastigheten bedéms kunna behallas i
befintligt lage och medfdr inga extra kostnader. Servituten kommer att bli en
belastning for tillkommande fastigheter om avstyckning sker. Kostnader for
kommande fastighetsregleringar bekostas av fastighetségaren.
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Kommande detaljplan med utredningar bekostas av sokanden genom planavtal.
Kommunen beddms inte fa ytterligare kostnader om en detaljplan antas.
Fastighetsagaren kan fa en vardeokning pa sin fastighet och mojlighet att
stycka av och sélja tomter om en plan vinner laga kraft.

Utlatande

Planavdelningen bedomer att det kan vara mojligt att tillata ytterligare tva
bostader pa fastigheten, men att det behover utredas ytterligare ur
kulturmiljoperspektiv for att se att konsekvenserna for kulturmiljon inte blir for
stora. Platsens naturvarden behover ocksa undersokas ytterligare jamfort med
géllande SIS-standard.

Positivt planbesked foreslas. Kommande detaljplan bér kunna handlaggas med
standardforfarande, om det inte skulle visa sig att den bedéms fa betydande
miljopaverkan vid undersokningen om betydande miljopaverkan.

Kommande utredningar

Foljande punkter kommer att kréva utredning i samband med ett planarbete.
Ytterligare punkter att utreda kan tillkomma i planskedet.

e Bullerutredning

e Naturinventering

e Konsekvensutredning for kulturmiljon
Tidplan och prioritering

Prioritering beslutas av SBU. Under forutsattning att planen far prio 2 bedéms
en ny detaljplan kunna samradas 2022 och antas 2023.



