. 1(33)
Lipplands-Bro

KOMMUN
Samradsredogoérelse detaljplaneprogram

Tillvaxtkontoret

Datum Var beteckning

2015-04-23 2013-000519

Samradsredogorelse

Forslag till detaljplaneprogram fér Sabyholm (del av Sabyholm 5:1)
Bro
Upplands-Bro kommun

Innehallsforteckning

Bakgrund till programarbetet........ ... s 2
Programférslagets syfte 0Ch hUVUAAIAQ .........cccoveiiiiiii i 2
HUP SAMEAAET DEATIVIES........o.iviviveiiiccciee ettt 2
INKOMNA YEFANAEN, HISTA ..o et r e be et e sbeeteesbeare s 3
StAthiga MYNAIGNETIET ..ottt et e s b et e e b e s beets e besre e e e sbeaneesrenres 3
KOMMUNAIA NEAMNUET ...t bbbttt b e 3
OVIiQA TEMISSINSIANSET ..........cvevieeceeecee ettt es et s e es e es et es e s et esssa s ense s s nss s s ssaesen st esensesnes 3
FaSTIGNEISAGAIE ...ttt bbbt bbb bbbttt bbb 3
Inkomna yttranden med KOMMENTAIET ...........c.coiiiiir e 4
StAtliga MYNUIGNETET......ceiiieeee bbb ettt b b e 4
KOMMUNAIA NAMNGE ...ttt ettt e e sbe s e sbesneeneeseeeneeseeenes 10
OVIiQA FEMISSINSIANSET ........cocveieiviiicveiieete ettt bbb 13
FaSTIGNETSAGAIE . ...ttt ettt et e e et et ne e et et neeenes 18
RESUITAL AV SAMEAUET.........coieieieiiiieeieeiete et s ettt ettt ettt ettt b et sesesesnsnanas 25

Bilaga 1 (L&nsstyrelsens yttrande dver detaljplaneprogramforslaget)



2 (33)

Bakgrund till programarbetet

Tillvéxtchefen fick den 22 januari 2014 8§ 3 i uppdrag att ta fram detaljplaneprogram fér Sabyholm
enligt plan- och bygglagen (PBL), SFS 2010:900. Syftet ar att utreda lampligheten av att planlagga for
ny bebyggelse. For de delar som bedéms som lampliga ska planprogrammet ocksa ange
utgangspunkter och mal for eventuellt fortsatt detaljplanearbete. Planuppdraget gavs prioritet tva.

Programomradet &r totalt cirka 28 hektar och ligger fyra kilometer vastsydvast om Bro Centrum.
Omradet bestar av tva delomraden. Det storre omradet (24 hektar avsett for bebyggelse) avgransas i
norr av akermark, Rosaringsvégen i soder och vag 902 i Gster. Malaren aterfinns séder om omradet pa
ett avstand om 300-500 meter . Rosaringsasen ligger tva kilometer vasterut. Det mindre omradet (4
hektar) &r avsett for bad och smabatshamn och ligger séder om Smidovéagen vid Malaren.

Sabyholm bestar av en del av fastigheten Sabyholm 5:1. Agaren Sabyholms Intressenter AB har
forvarvat fastigheten av Stockholms Léns Landsting som tidigare bedrev naturbruksgymnasium pa
Sabyholm.

Upplands-Bro kommun har i samrad med Lansstyrelsen gjort bedomningen att forslaget ssmmantaget
kan antas medfora betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) skall darfor tas
fram.

Programforslagets syfte och huvuddrag

Syftet med forslaget till detaljplaneprogram var att samrada kring utgangspunkter och mal for det
fortsatta detaljplanearbetet av ny bebyggelse pa Sabyholm. Likasa samrader kommunen kring
beddémningen som gjorts av vilka markomraden som &r lampliga for ny bebyggelse.

Planprogrammet avser att utveckla ett forslag dar omradet pa ett pietetsfullt satt utvecklas till en
levande bebyggelsemiljé med bostéader, verksamheter, kommersiella lokaler och lokaler fér
undervisning och omsorg — en nod i kommunen.

| programarbetet har ett omrade med exploatering pekats ut samt ett mindre omrade vid Mélaren
amnat som smabatshamn och bad for allmanheten. Planerad bebyggelse ska vara anpassad efter
befintlig terrang och lage i omgivningen. Malet ar bland annat att ge ny bebyggelse en sammanhallen
karaktar varsamt placerade med hansyn till det aldriga mosaikartade odlingslandskapet och befintlig
bebyggelse. Runt om, och delvis inom verksamhetsomradet, kommer naturmarken behallas.
Jordbruksmark och dppenheten i landskapet kan bevaras.

Viktiga fragor i arbetet har varit att beakta och i mojligaste man bevara och framhéva séardrag i den
unika kulturmiljén med landskapselement, dldre solitara byggnader med jordbruksanknytning,
naturstrak samt siktlinjer och andra karaktarsdrag som utmarker omradet. En strategi har utarbetats
for hur de olika granszonerna mellan bebyggelse och obebyggd mark ska utformas.

Hur samradet bedrivits

Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutade den 11 juni 2014, § 108, att sdnda ut forslag
till detaljplaneprogram for Sabyholm pa samrad. Forslaget var ute pa samrad fran 21 augusti till och
med 1 oktober 2014 och detta annonserades om i lokalpressen. Programmet stélldes ocksa ut pa
biblioteket i Bro samt i kommunhuset i Kungsangens centrum. Materialet fanns tillgangligt pa
kommunens webbplats och skickades ut till berdrda fastighetsédgare samt myndigheter och andra
remissinstanser enligt remisslista. Ett 6ppet samradsmate holls 11 september pa Sabyholm. Da fick
allmanheten tillfalle att stalla fragor och ge forslag till foretradare fran kommunen och Sabyholms
Intressenter AB. Interna avstamningar har skett med kommunens miljostrateg och tjansteman fran
tekniska avdelning samt kultur- och fritidsforvaltningen.

Detaljplaneprogram fér Sabyholm Samrédsredogorelse detaljplaneprogram
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Inkomna yttranden, lista

Med anledning av forslaget till detaljplaneprogram har tjugoatta (28) yttranden inkommit till
kommunen. Av dessa inkom ett yttrande efter samradsperiodens slut. Dessa har behandlats pa samma
satt som de yttranden som inkommit under remisstiden eftersom man sokt och fatt godkant for anstand

i forvag.
Skrivelserna ar numrerade 1-28 i foljande ordning:
Statliga myndigheter

1) Lé&nsstyrelsen i Stockholms lan
2) Trafikverket
3) Lantmateriet

Kommunala namnder

4) Bygg- och miljondmnden
5) Kultur- och fritidsnamnden
6) Utbildningsnamnden

Ovriga remissinstanser

7) Norrvatten

8) Svenska kraftnat

9) Képpalaférbundet

10) Naturskyddsforeningen

11) Telia Sonera Skanova

12) FTI, Forpacknings- och tidningsinsamling AB
13) Vattenfall eldistribution AB

14) Brandkaren Attunda

15) E.ON Elnat Stockholm AB

16) Swedavia

17) Stockholms Lans Museum

18) Trafikforvaltningen, Stockholms Léns Landsting
19) Svenska kyrkan, bro

Fastighetsagare och 6vriga

20) Privatperson 1-2
21) Privatperson 3

22) Privatperson 4

23) Privatperson 5-6
24) Privatperson 7-9
25) Privatperson10
26) Privatperson 11
27) Privatperson 12-13
28) Bro Batklubb

Detaljplaneprogram fér Sabyholm

inkom 2014-12-22
inkom 2014-10-10
inkom 2014-09-30

inkom 2014-10-17
inkom 2014-10-29
inkom 2014-09-30

inkom 2014-08-22
inkom 2014-09-12
inkom 2014-09-22
inkom 2014-09-29
inkom 2014-09-30
inkom 2014-09-30
inkom 2014-10-01
inkom 2014-10-01
inkom 2014-10-01
inkom 2014-10-01
inkom 2014-10-01
inkom 2014-10-08
inkom 2014-10-30

inkom 2014-09-27
inkom 2014-09-24
inkom 2014-09-29
inkom 2014-09-29
inkom 2014-09-30
inkom 2014-10-01
inkom 2014-10-01
inkom 2014-10-01
inkom 2014-11-04

Samradsredogérelse detaljplaneprogram
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Inkomna yttranden med kommentarer

| det foljande kommenteras synpunkter pa forslag till detaljplaneprogram for Sabyholm. Synpunkter
som inte innebar sarskilda 6vervaganden med avseende pa planens utformning eller innehall,
kommenteras inte i sak. Synpunkterna redovisas kortfattat utan inbdrdes rangordning. For den
fullstandiga lydelsen av respektive synpunkt hanvisas till de ursprungliga yttrandena som kan erhallas
fran kommunen. | omedelbar anslutning till inkomna yttranden redovisas plan- och
exploateringsavdelningens kommentarer.

Statliga myndigheter
1 Lansstyrelsen i Stockholms lan

Sammanfattande bedémning

Lansstyrelsen gor utifran de i planprogrammet redovisade forhallandena den samlade
bedémningen att exploateringen kan komma att patagligt skada riksintresse for kulturmiljo,
framst den foreslagna nyexploateringen pa gardet i omradets sydostra del varfor en
komplettering till den befintliga bebyggelsen kan vara mer lamplig.

1.1 Oversiktligt sammanhang

Infor fortsatt planarbete maste hansyn tas till riksintresset for kulturmiljévarden, den
regionala gronkilen ”Gorvilnkilen” sérskilda bestdammelser for Mélaren med Gar och
strandomraden samt géllande strandskydd utmed Malaren.

Lansstyrelsen konstaterar att den foreslagna utbyggnaden enligt programférslaget inte
har stod vare sig i kommunens 6versiktsplan 2010 eller i FOP Landsbygden och att det
saknas en oversiktlig lamplighetsbeddmning i planprogrammet.

Infor fortsatt planarbete aterstar saledes att i ett Gversiktligt sammanhang bedéma om
foreslagen ny bebyggelse ar lamplig.

Kommentarer

1.1 Programhandlingens forslag till ny bebyggelse framst pa den sydostra 6ppna delen néra
uthusbacken, antas skada riksintresset for kulturmiljo enligt 3 kap 6 8§ miljobalken, i
gallande omfattning och placering. Foreslagen bebyggelse enligt programhandlingen
kommer darfor att revideras med hansyn till inkomna synpunkter.

OP 2010: Vad galler Lansstyrelsens papekande att omradet saknas i OP 2010 bedémer
and& kommunen att med nuvarande planlaggning/fortatning av narliggande Adéhalvon,
ges en mojlighet att forsiktigt ocksa utveckla Sabyholm. Sabyholm &r ocksa utpekat som
framtida méjlig nod i samradsversion av FOP for landsbygden. Efter revidering av
omradets geografiska utbredning av bebyggelse, i samklang med befintliga
skolbyggnader, elevhem och lararbostader skapas ett omrade som en nod/bybildning med

Detaljplaneprogram fér Sabyholm Samrédsredogorelse detaljplaneprogram
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tydlig landsbygdskaraktar. Sabyholms varden utpekade i OP 2010 Riks- och lokala
intressen for kulturmiljoer bedéms bevaras.

Kommunen bedomer att med bibehallande av den nuvarande karaktaren med spridda hus
insynsskyddade i parkmiljo skulle en fortatning i takt med befintliga hus vara méjlig och
bli en tillgang i omradet. Omradet skall dock bibehalla den nuvarande karaktaren “Aus i
park”. Ett koncept foreslas med &ldre upprustade byggnader fran forra sekelskiftet, samt
senare elevhemstillagg i kombination med nyare fristdende hus i gammal stil diskret
inplacerade med hansyn till befintlig vegetation, héjdavgransningar, landskapsstrak och
siktlinjer.

Omradet Sabyholm kommer efter exploatering att ha landsbygdskaraktar pa samma séatt
som omrade nr 11 Bjorkhagen — Sabyholm &ven i fortsattningen.

Generella Riktlinjer i samradsversionen av FOP for landsbygden kommer foljas i s& stor
utstrackning som mojligt. Exempel pa riktlinjer:

"Storre sammanhdngande obebyggda omraden samt tysta omrdden (Sibyholm dr klassat
som ett tyst omrade i RUFS 2010, kommunens kommentar) bor undantas fran ny
bebyggelse ”

"Byggnader placeras i samma rytm som den omkringliggande bebyggelsen”™

“Bebyggelse placeras sd att upplevelsevirden och utblickar som héinger samman med
landskapets avldsbarhet fran huvudvigarna inte byggs igen”

”Byggnader som forviintas bli synliga ifidn det omgivande landskapet bor inte tillatas bli
hogre an 1,5 vaning”

1.2 Mellankommunal samordning — hallbar bebyggelseutveckling

Den i planprogrammet foreslagna utvecklingen med ca 100 nya bostéder, 50-75 som
tillkommer genom ombyggnad och ett 20-tal befintliga, innebér totalt narmare 200
bostader. Det motsvarar storleksmassigt ett mindre samhélle.

Kommentarer

1.2 Antalet bostader (befintliga och nybyggda) har minskats till totalt cirka 150. Diskussioner
p&gar om att forbattra kollektivtrafiken och Rosaringsvagen pa sikt d& dven Adshalvin
exploateras med fler boende i omradet.

1.3 Riksintresset Mélaren med dar och strandomraden

Programomradet ingar i riksintresset Malaren med Gar och strandomraden, som skyddas
genom sarskilda hushallningsbestammelser i 4 kap. 1 och 2 88 miljobalken.

Kommentarer

1.3 Programomradet ar uppdelat i tva delar dar byggnation/renovering av befintliga hus
utgor det ena omradet och det andra omradet utgér smabathamn och badplats.
Badplatsen och smabathamnen kommer aterutnyttjas och befintlig tidigare plats for
brygga och bad upprustas. Omfattning och konsekvenser utreds vidare i MKB och
programmet. Malsattningen &r att aterutnyttja befintliga lagen for brygga mm. Mojlighet

Detaljplaneprogram fér Sabyholm Samrédsredogorelse detaljplaneprogram
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att nyttja Batklubbens brygganlaggning utreds for att minska averkan i programomradet
(andra sidan viken mot Smido.) Dispens fran gallande strandskydd 300 m kravs.

1.4 Kulturmiljé och fornlamningar
En utforligare beskrivning av riksintresset och dess varden lamnas i bilaga.

Programomradet berdr ett av karnomradena inom riksintresset Lassa (AB 34),
Séabyholms gard med Gppet odlingslandskap kantat av fornlamningar och
gardshebyggelse.

Av stort varde for forstaelsen och upplevelsen av riksintresset ar kyrkans fria lage i
landskapet, utan nérliggande och skymmande bebyggelse. Detsamma géller upplevelsen
av de landskapsrum som bildas kring Résaringvagens hojdrygg. Det 6ppna faltet dster
om infarten invid uthusbacken ar en for riksintresset betydelsefull landskapsstruktur,
som tillsammans med befintliga uthusbyggnader och gréna brynzoner bildar en entré till
den historiska miljon. Foreslagen bebyggelse fragmenterar detta 6ppna landskap som
intimt hor samman med kringliggande gardsbebyggelse. En bebyggelse har tenderar till
att lata skolmiljon vaxa ihop med Sabyholms gardsmiljo i sydost, samtidigt som asen
med végen till kyrkan far en diffusare roll i landskapsbilden. For att inte allvarligt skada
detta mote med riksintressets karnomrade, sett fran Smidovéagen, bor bebyggelsen pa
gardet i princip helt utga.

Hemskolans nationalromantiska bebyggelse bar pa betydande kulturhistoriska varden
och bor i planlaggningen hanteras med skydds- och varsamhets-bestammelser.
Detsamma géller for uthuslangan fran sekelskiftet 1900, nara Smidévagen, som ar en av
riksintressets fa landskapsanknutna byggnader som tydligt anknyter till godsets
jordbruk.

Vegetation, tradgardar, alléer och parkliknande partier som ar vardefulla for
kulturmiljon ska inom detaljplanearbetet identifieras och i storsta mojliga man bevaras.

En arkeologisk utredning har utforts varen 2014. Lansstyrelsen bedémer att de
sammantagna effekterna av ovan namnda atgérder ar av sadan omfattning att det kan
innebara pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljovard.

Kommentarer

1.4 Hansyn till riksintresset Lassa (AB 34): En revidering av bebyggelsens utbredning
kommer att goras. Det Oppna faltet i 6ster invid uthusbacken kommer efter
programrevidering att hallas nara nog intakt. De tidigare féreslagna byggnaderna
under begreppet “Lantliv”’ har minskats kraftigt i antal.

Entrén till Sabyholms historiska milj6 i 6ster lamnas darmed i stort sett intakt. Det
Oppna landskapsrummet med fria siktlinjer 6ver det storskaliga odlinglandskapet och
Maélaren bevaras. Det gamla magasinet vinkelratt mot Smidévagen,
gardsbyggnaderna/ekonomibyggnaderna pa andra sidan vag 902, alléerna, ett flertal
vackra aldre pampiga ekar mm — allt som préglar det aldriga odlingslandskapet
kommer att framtrada i landskapet precis som forr. De kvarvarande foreslagna hus fran
“Lantliv” som foreslds fa byggas kommer smygas upp mot hojdryggen mot Toresta
samt mot elevhemmen Skoga och Birka helt enligt "Forslag till generella riktlinjer —

Detaljplaneprogram fér Sabyholm Samrédsredogorelse detaljplaneprogram



7 (33)

utformning och placering” Landsbygdsplan FOP 2014 och héinsyn till RAA Ldssa och
Fordjupat kulturmiljéprogram 2001.

En infartsvag kommer pa ett mjukt satt leda in fran skogsbrynet vid elstationen,
Torestavagen, folja hdjdryggarnas form och ansluta mot huset Bergangens infartsvag.
Resultatet blir dppenhet, fria vyer bade fran sdder och norr samt historisk kontinuitet.
Ny bebyggelse kommer inte att inkrakta pa Sabyholms gardsmiljo pa andra sidan vag
902 och asen mot kyrkan kommer synas som alltid i landskapet.

Bygatans bebyggelse langst i 0ster kommer att anpassas till omgivande befintlig
bebyggelse och vegetation, husen langst i ster kommer hallas ner i héjd och
anpassning till omgivande byggnader kommer att ske. De foreslagna sk’ Parkvillorna”
nara kyrkan och hemskolan utgar helt. Kyrkan kommer framtrada i landskapet som den
gjort sedan 1200-talet.

Foreslagna byggnader i Tradgardskvarteret kommer inte att dominera i hojd och forta
kyrkans fria lage samt siktlinjer och fria landskapsrum sett fran sydvast om kyrkan.
Dessa nya byggnader kommer vara belagna pa en lagre niva och ej synas utifran.

Alléerna, viktiga aldre trad och 6vrig betydelsefull vegetation kommer identifieras,
inventeras och bevarandevard vegetation kommer matas in infor detaljplanearbetet,
med kommande skyddsbestammelser.

MKB: Har kommer de kulturhistoriska vardena — fornlamningar, samt
dagvattenhantering, strandomradena mfl ingaende faktorer att utredas och
konsekvensbeskrivas med forslag till regleringar och atgarder infor detaljplanearbetet.

1.5 Dagvattenhantering, vattenskyddsomrade, MKN vatten

Programomradet ligger inom sekundar skyddszon for dstra Mélarens
vattenskyddsomrade, och omfattas av sérskilda skyddsforeskrifter, vilket pa
plankartan bor framga av info-ruta, och skyddsbhestammelserna bor sarskilt
uppmarksammas vid utformning av dagvattenhanteringen och lokal rening av
fororenat dagvatten fran omradet.

Kommentarer

1.5 Skyddsbestammelserna kommer sarskilt beaktas med utredning och redovisning i
MKB géallande ekologiskt och lokalt omh&ndertagande av dagvatten, mojliga
svackdiken, stenkistor, perkolation mm. Information kommer inhamtas/redovisas
gallande uppdateringarna fran Vattenmyndigheten.

1.6 Risker och stérningar

Risker forknippade med den bryggeriverksamhet som etablerats i omradet, t.ex.
placering av gasolcistern och transporter av gasol, avses utredas narmare infor det
fortsatta planarbetet, vilket ar bra. Aven risk for stérande lukt fran bryggeri- eller annan
verksamhet och hasthallning i narheten behover uppmarksammas.

Kommentarer

Detaljplaneprogram fér Sabyholm Samrédsredogorelse detaljplaneprogram
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1.6 Risker och stérningar utreds och redovisas i MKB.

1.7 Oversvamning, klimatpaverkan och markstabilitet

| planprogrammet redovisas dversvamningsrisk fran Malaren. Kartan behover
kompletteras med uppgift om vilket hgjdsystem som anvénds. Lansstyrelsen
rekommenderar att ny bebyggelse placeras ovan nivan +2,8 meter i RH 2000, och
att hojdangivelser anges i hojdsystem RH 2000.

Kommentarer

1.7 Kartor kommer uppdateras och geologiska férhallanden kommer utredas narmare
gallande stabilitet mm.

1.8 Strandskydd

Strand- och vattenomradet i anslutning till planomradet omfattas av strandskydd.
Lansstyrelsen har under 2014 fattat nya beslut om det utvidgade strandskyddets
omfattning i lanets kommuner. Inom programomradet galler fortsatt strandskydd
inom 300 meter fran strandlinjen.

Hur forandring av strandomradet och anldggande av smabatshamn paverkar
riksintresset enligt 4 kap § 1 och 2 8§ MB, Mélaren med 6ar och strandomraden, bor
beskrivas i den kommande planen, och végas in vid framtida dispens-prévningar.

Kommentarer

1.8 Dispens fran strandskyddet: Omradet med smabatshamn och bad kommer utredas och
redovisas pa ett tydligt och latt Gverskadligt satt med planer, foton mm bade vad galler
befintliga forhallanden (bryggrester, naturmiljon flora och fauna) och planerad bad-
smabatsanlaggning. (Plan och MKB)

Markfororeningar: Utredes och redovisas via MKB.

Rad om tillampningen av 2 kap. PBL
1.9 Markféroreningar

Lansstyrelsen har ett objekt registrerat inom planomradet, en bilvardsanlaggning
med verkstad och tvétthall, men inga uppgifter om omfattning eller verksamhetstid.

Av planprogrammet framgar att det finns/funnits vaxthus och oljepannor inom
omradet, vilka man kan misstanka har gett upphov till féroreningar i form av
bekampningsmedel och olja. Lackage fran oljecisterner kan ocksa misstankas.
Lansstyrelsen rekommenderar att dessa potentiella foéroreningskallor
uppmaérksammas i det fortsatta planarbetet.

1.10 Naturvarden och biotopskydd

Detaljplaneprogram fér Sabyholm Samrédsredogorelse detaljplaneprogram
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Alléerna inom och i anslutning till programomradet omfattas av generellt biotopskydd
enligt 7 kap. 11 § miljobalken, vilket innebér att det ar forbjudet att vidta atgarder som
kan skada traden. For dispens fran biotopskyddet behovs sarskilda skal. Alléer inom
planomradet bor karteras och beskrivas infor fortsatt planarbete, liksom all paverkan
som kan félja av detaljplanens genomférande. Inom omradet finns en stor forekomst
av mistel. Denna art ar fridlyst i Stockholm lan, med stod av artskyddsférordningen
(2007:845).

Kommentarer

1.10 Allén langs vag 902.01 ar inventerad och finns dokumenterad hos Trafikverket.
Traden ar ej inmatta. Allén (delen inom programomradet) fran vag 902.01 vinkelratt mot
Malaren kommer att dokumenteras.

Skyddszonen om 5 meter utanfor kronans projektion pa marken kommer att foljas.
Mistlarna kommer bevaras.

1.11 Miljokvalitetsnormer fOr vatten

Lansstyrelsen vill uppmarksamma kommunen pa att uppdaterade miljokvalitets-
normer och ett nytt atgardsprogram ar ute pa samrad t.o.m. 30 april 2015.

Miljobeddmning och miljokonsekvensbeskrivning

En behovsbeddmning har 6versants till Lansstyrelsen. Kommunen har bedomt att
genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan
framst pga. microbryggeriet inom omradet, och anldggande av smabatshamn, med
bat- och badbryggor. En miljobedémning enligt 4 kap. 34 § PBL, med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) kommer d&rfor att tas fram.

Kommentarer

1.11 Kommunen kommer bevaka de uppdaterade miljokvalitetsnormerna

Paverkan pa Riksintresse kulturmiljé 3 kap 6§ MB inkl fornlamningar kommer
behandlas/utredas i MKB. Likasa kommer Paverkan/konsekvenser Riksintresset Malaren
med strander, Gorvalnkilen att behandlas i MKB/planarbetet framgent.

2 Trafikverket

Trafikverket anser att det ar lampligt att, i samband med det fortsatta planarbetet, &ndra
vaghallarskapet for vag 902, vag 903 samt Rosaringvagen. Trafikverket ar vaghallare for
delar av végarna (rodmarkerade végar i bifogad karta). Andring av vaghallarskapet ska
regleras i avtal senast innan planen vinner laga kraft.

Kommentar

En dialog pagar mellan kommunen och Trafikverket gallande vaghallningen for vag 902, 903 och
902.01 (Rosaringsvagen).
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3 Lantmaéteriet

Ingen erinran i detta skede av planprocessen.

Kommunala namnder
4 Bygg- och miljonamnden

Bygg- och miljéndmnden beslutar att som eget yttrande dverldmna bygg- och miljéavdelningens
tjansteskrivelse daterad den 19 september 2014 till Kommunstyrelsen.

4.1 Bygg- och miljondmndens synpunkter ur landskaps-, byggnads- och
kulturmiljoperspektiv.

a. Markens beskaffenhet

Enligt planprogrammet finns det pa planomradet omraden dar marken bestar av lera.
Geoteknisk undersokning kravs for att se om marken lampar sig for bebyggelse. Detta
for att bebyggelsen ska lokaliseras till mark som ar lampad for &ndamalet med hansyn
till bland annat jordforhallanden. Se Plan och bygglagen 2 kap 8§5. Enligt kartan
foreslas bebyggelse i planomradets syddstra del.

Det &r bygg-och miljéavdelningens bedémning att tekniska losningar for att forstarka
marken under och kring enskilda byggnader inte ska inga i detaljplanen. Ansvar for
dessa tekniska losningar ska ligga pa byggherren i det enskilda fallet da
markforhallanden i omradet varierar.

b.  Dagvatten och avrinning
Bygg- och miljéndmnden beddmer att en dagvattenutredning ska tas fram i
Planprocessen for att motverka 6versvamning av lagt liggande omraden inom och i
anslutning till planomradet. Till exempel den sydostra delen av omradet som
omnamns i programmet som riskzon.

C. Landskapsbilden
Bygg- och miljéonamnden bedomer att en foreslagen placering av bebyggelse pa
akermark ska skjutas sa langt det gar mot akerkanten och sluttningar for att pa det
sattet inte paverka landskapsbilden av jordbrukslandskapets storskaliga karaktar
negativt. Det 6ppna landskapet beskrivs i Fordjupat kulturmiljoprogram for
Upplands-Bro som en del av en helhet som i sin tur &r ett motiv till bevarande.

Bygg- och miljénamnden anser ocksa att ett gestaltningsprogram som bygger
vidare pa arkitekterna lvar Tengbom och Sigge Cronstedts utformning bor tas fram
for att fortsatta pa de linjer som finns i den befintliga bebyggelsen.

Bygg- och miljonamnden beddmer att en trédinventering ar nédvandig for att
Skyddsbestammelser pa bevarandevarda trad tas upp i detaljplanens bestammelser.

d.  Kulturmiljon och byggnader
Bygg- och miljéndmnden gér bedémningen med stéd av Fordjupat
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kulturmiljoprogram att befintliga byggnader ska forses med skydd i detaljplanen och
bevaras. Komplement som garage till befintliga byggnader ska forlaggas i
gemensamma byggnader, méjligen i fore detta ekonomibyggnader. Ett nyplanerat
bostadsomrade bor ha hoga arkitektoniska kvalitetskrav. Bygg- och miljéavdelningen
beddmer att en utredning av det befintliga byggnadsbestandet ar nddvandig for att
kartlagga det kulturhistoriska vardet for att sedan skyddsbestammelser ska bli satta pa
ratt satt. Siktlinjer och omradets parkmiljoer bedéms bevarandevarda for kulturmiljon
och byggratter bor efter utredning begransas till dessa omraden.

4.2 Bygg- och miljonamndens synpunkter ur miljo- och hélsoskyddssynpunkt.
Bygg- och miljéavdelningen och plan- och exploateringsavdelningen har gjort en
behovsbeddmning av planprogrammet och bedémer att genomférandet av planen far
en betydande miljopaverkan och att en MKB ska upprattas. Nedanstaende fragor
behdver utredas vidare och detta kan delvis ske inom ramen for MKB men vissa
fragor kraver sarskilda utredningar.

a. Vatten och avlopp
Omradet forsorjs idag av enskilt vatten och avlopp. Dricksvattenforsorjningen sker via
en brunn i dsen sydvast om Sabyholm. Kontroll genom provtagning sker flera ganger
per ar for att sakerstalla att vattnet haller god kvalitet. Da det tidigare funnits
anmarkningar pa vattenkvaliteten har en UV-reningsanlaggning installerats i systemet.
Avloppet fran omradet renas lokalt och slapps ut i narliggande vattendrag. Reningen
fungerar i dagslaget tillfredsstallande men verket har historiskt sett haft problem att
klara de utsléappskrav som stallts av Bygg- och miljénamnden. Bygg- och
miljoavdelningen beddmer darmed att krav ska stallas att nuvarande och eventuellt
tillkommande bebyggelse i Sdbyholm ansluts till allmant VA.

b. Dagvatten:
Bygg- och miljonamnden forordar att dagvatten ska renas lokalt och ekologiskt. |
planskedet ska det fortydligas hur dagvatten fran omradet tas om hand genom en
sérskild dagvattenutredning.

c. Markféroreningar
Bygg- och miljénamnden beddmer att det kan finnas risk for markféroreningar i
omradet. Inom programomradet har det bedrivits vaxtodling, bade i vaxthus och
utomhus. Det finns ocksa en traktorverkstad med ett grusat traktorfalt som foreslas
bebyggas. Det &r mycket viktigt att markundersékningar utfors i ett tidigt skede av
planeringen for att utreda om och var féroreningar finns.

d. Risk och sékerhet
| programomradet har det etablerats ett mikrobryggeri och i anslutning till detta finns
en gasoltank som medfor transporter av farligt gods till och fran omradet. I det
fortsatta planarbetet behéver denna risk utredas.

e. Gorvalnkilen
Sabyholmsomradet ingar i en gron vardekarna i Gorvalnkilen. | kommande planering
behover den gréna vérdekérnans kvaliteter beskrivas och konsekvenserna av exploatering
redovisas.
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De grona vardekarnorna ingar i de grona kilarna och innehaller de allra hogsta rekreations-
natur och kulturmiljovardena. De har ett stort utbud av upplevelse- och kulturmiljévarden
samt en stor biologisk mangfald och variationsrikedom, som ger forutsattningar for
fortplantning och spridning av djur och véxter.

Enligt RUFS ska ny bebyggelse samt nya anlaggningar och verksamheter som paverkar en
gron vardekarna undvikas. Tillgadngligheten till vardekdrnorna bor sékras och forbattras dér
det behovs. Tillgangen till strander, vattenomraden och tysta omraden &r sérskilt
betydelsefull. Vid etablering av stérande verksamheter bér en buffertzon mot gréna
vardekarnor anges. En gron vardekarna bor vara minst nagra kvadratkilometer stor, men den
kan vara mindre i lanets centrala delar.

f. Naturvarden
En vegetationsinventering &r genomford i samband med framtagande av planprogrammet.
Inventeringen presenteras som en lista 6ver funna arter i omradet men programmet saknar
en sammanfattande beskrivning eller bedémning av dess varden. Det saknas ocksa
information om eventuella naturvarden i den sodra delen av programomradet i
Sabyholmsviken.

4.3 Barnperspektiv
Planer ska utga fran ett langsiktigt perspektiv och hushalla med mark och resurser for
framtida generationer. Det ar viktigt att man redan i planeringsskedet skapar forutsattningar
for en halsosam miljé som inte utsatter barn for héalsorisker varken i hemmet, skolan eller i
utemiljon. For att barnen ska fa en rik och stimulerande uppvaxt krévs att barns intressen
véarnas om och att det planeras for barns infrastruktur. Darfor ar det viktigt att bl a forskolor,
skolor, parker och lekmiljoer planeras in i nya bostadsomraden efter barnens speciella
behov.

Kommentarer

4. 1.a Se Lansstyrelsens pkt 1.4. Husens placering i reviderat program medfor béattre forutsattningar
gallande markforhallanden mm.

4.1.b LOD: Dagvattenhantering ska utredas i kommande planarbete.
4.1.c Se Lé&nsstyrelsen pkt 1.4

4.1.d Foreslagen bebyggelse kommer inte skymma siktlinjer i och med att kern i sydost i stort sett
lamnas fri. Stor hansyn kommer tas till befintliga byggnaders kulturhistoriska varde och samtliga
byggnader kommer att inventeras och kartlaggas infor skyddsbestdmmelser i detaljplanen.

4.2.a Sébyholm planeras anslutas till det kommunala VA-nétet.
4.2.b Se BMN pkt 4.1.b

4.2.c Fororeningar mm ska utredas i kommande planarbete.
4.2.d Risker med farligt gods ska utredas i kommande planarbete.

4.2.e Den grona vardekarnan Sabyholm kommer redovisas i MKB vad géller kvaliteter och
exploateringens konsekvenser kommer utredas och beskrivas. Brygg-smabatsomradet kommer
redovisas mer detaljerat. Batar som tillates kommer vara max 5 meter langa.
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4.2.f En inventering av aldre trad kommer goras inom planomradet dar arter, status och vitalitet
konstateras. Bevarandevarda trad kommer sedan matas in for att skyddas i detaljplanen. En studie har
aven gjorts gallande vattenkvalitet, véxter och strandfauna i Sdbyholmsviken.

4.3 | omradet planeras daghem. Narmiljon ar fylld av naturmiljoer som gynnar barnens lekbehov.

5 Kultur- och fritidsnamnden
Sammanfattning

Kultur- och fritidsndmnden menar att programforslaget inte tar hansyn till de uttryck for
riksintresset som beskrivs som sérskilt skyddsvérda; parkmiljon, odlingslandskapets storskaliga
karaktar och bosattningarnas bebyggelsemonster som harstammar fran bronsaldern och
kontinuerligt fram till idag.

Kultur- och fritidsnamnden foreslar att programforslaget omarbetas i enlighet med de skydds- och
bevarandeprinciper som formulerats for omradet (RAA Léssa och Fordjupat kulturmiljéprogram
2001) for att battre ta hansyn till de rekommendationer som formuleras:

”...ny bebyggelse...anpassas till den befintliga helhetsmiljon vad galler placering i landskapet,
volym, material, farg och form.” (Foérdjupat kulturmiljoprogram 2001:1 s. 15)

Kommentarer

Forslaget kommer omarbetas i enlighet med ovanstdende riktlinjer RAA Lassa och Fordjupat
kulturmiljéprogram 2001. Det géller placering i landskapet (akern i dst lamnas i stort orord,
bebyggelsen sa nara héjdryggar som majligt), hojder pa hus — inga stora skrymmande hus, material,
farg i enlighet med omgivande befintlig bebyggelse. Ett gestaltningsprogram kommer att tas fram.

6 Utbildningsnamnden

Utbildningsndmnden har inga invédndningar mot detaljplaneprogrammet

Ovriga remissinstanser
7 Norrvatten

Norrvatten har inga huvudvattenledningar anlaggningar inom det aktuella planomradet och har darfor
inga synpunkter att framfora angaende detta planforslag.

8 Svenska Kraftnat

Svenska Kraftnat har inte ndgra ledningar i anslutning till omradet och har darfor inga synpunkter. Vill
ej medverka i fortsatt remissforfarande forutsatt att planen inte forandras.
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9 Kappalaférbundet

Enligt detaljplaneprogrammet ska dagvatten omhéndertas lokalt. Ké&ppalaférbundet &r positiva till
lokalt omhéndertagande av dagvatten, da dagvatten normalt inte ska tillforas spillvattennétet.

Kommentarer

Ett microbryggeri ar idag etablerat inom omradet och flera verksamheter kan i framtiden etableras.
Vid en eventuell framtida anslutning till kommunalt VA-nat kan Képpalaférbundet komma att stélla
krav pa verksamheterna.

10 Naturskyddsféreningen

Féreningen finner kommunens évergripande grepp i programmet vara bra. Foérutsattningen for att
kunna skapa ett attraktivt bostadsomrade ar mycket god. Programmet redovisar lovvarda intentioner
att bevara och utveckla saval de vardefulla byggnaderna som park- och landskapsvardena.

10. 1...Inom tva omraden redovisar programkartan ingrepp i vegetationen. Det géller norra delen av
”Tradgérdskvarteret” dir den gamla tradskolan ersétts med bebyggelse samt omridet soder om
bollplanen dir kvarteret ”Bygatan” ganska brutalt spolierar befintlig vegetation. Inom det sistnimnda
omradet vaxer tva stora askar pa émse sidor om det planerade centrumstraket. Mojligheten att bevara
dessa trad i kvarteret bor studeras.

I remisshandlingarna ingar inte nadgon vegetationsanalys. FOreningen anser att en sadan bor goras. En
sadan utredning bor ligga till grund for évervaganden och bedémningar avseende mojligheterna att ha
kvar trad bland nya byggnader. Det handlar om tradens kondition och skadebild, om tradens férmaga
att klara beskarningar och grundvattensankningar. De ovan namnda askarna ar ett sadant exempel.

Inom omradet finns ocksa trad som kan utgora olycksrisker sasom popplarna sydost om
huvudbyggnaden. Tradanalysen bor ta stallning till vad som ska handa med dessa stora, daliga

popplar.

Tradanalysen bor ocksa ta stallning till vad som skall handa med kalhyggena vid elevhemmen
Bergéangen och Skoga. Olyckligtvis har alla tréd tagits ned héar och den vérdefulla, visuella
forankringen av byggnaderna spolieras. Byggnaderna exponeras nu i landskapet pa ett trist satt

...Nu aterstér att bestimma vad som skall se avseende behov av nyplantering eller tillvaratagande av
lampligt sly, som skolas till trad. Néar bebyggelsen i kvarteren ”Lantliv’ kommit till stdind mildras dock
effekterna av avverkningen och landskapsexponeringen minskar.

10.2 Rosaringsvagens allé bestar forutom av lind av ask, 16nn och oxel. Intentionerna rérande denna
allé bor studeras. Skall pa sikt efterstravas enhetlighet?

10.3...Vid Sabyholmsviken foreslar programmet en badplats och fritidsbathamn. Det har tidigare
funnits bad och bryggor hér. Under senare delen av 1800 - talet fanns en angbatsbrygga i
Sabyholmsviken. Omradet har 300 meters strandskydd idag och det krévs givetvis omfattande
utredningar och analyser av miljo- och naturvérdesrelaterade fragor for att komma vidare i
planeringen. Fritidsbatshamnar med sina vinteruppstallningar ar ofta en belastning for miljon.

10.4 Kommunen har beslutat att en MKB skall goras eftersom betydande miljopaverkan forvantas.
Naturskyddsféreningen anser att det &r viktigt att arbetet med miljokonsekvensbeskrivningen blir en
del av planprocessen fran borjan och inte, som sa ofta, pliktskyldigast gors nar detaljplanen i princip ar
fardig. Genom att lata MKB-arbetet genomsyra hela program- och planarbetet med évervaganden,
analyser och bedémningar av olika alternativ ger man planen en helt annan tyngd och kanske kvalitet
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jamfort med om MKB gors i efterhand och endast redovisar nollalternativet, dvs att ingenting gors,
som alternativ.

Féreningens forhoppning ar, att de synpunkter redovisar i detta yttrande, blir till nytta for sjalva
detaljplaneutformningen och for det MKBarbete som forhoppningsvis redan startats.

Kommentarer

10.1 En vegetationsanalys med inventering/kartering av alla trad kommer att goras. Traden som &r
bevarandevarda kommer att skyddas i detaljplan.

10.2 Allén ar enligt Miljobalken 7 kap 811 Biotopskyddsomrade dvs allén &r skyddad enligt lag. |
dagslaget skots allén av Trafikverket som &r vaghallare for Rosaringsvagen.

10.3 Badplats — smabatshamn: omradet kommer utredas och analyseras i fraga om omfattning och
placering.

10.4 MKB &r under uppréttande.

11 Skanova

Skanova har markforlagda samt luftburna ledningar inom detaljplaneomradet. Skanova 6nskar att sa
langt som mojligt behalla befintliga teleanlaggningar i nuvarande lage for att undvika olagenheter och
kostnader som uppkommer i samband med flyttning. Denna standpunkt skall noteras i
planhandlingarna.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att mojliggora exploatering
forutsatter Skanova att den part som initierar kostnaden &ven bekostar den.

Ledningar och kabelanvisning digitalt: www.ledningskollen.

Kommentarer

Rekommendationerna ovan kommer att foljas.

12 FTI, Férpacknings- och tidningsinsamlingen

FTI har inga synpunkter eller kommentarer.

13 Vattenfall

Vattenfall har inga elanlaggningar inom och i narheten av planomradet och har darfor inget att erinra.

14 Brandkaren Attunda

14.1 Riskanalys: Som namnt i detaljplaneprogrammet finns ett microbryggeri i omradet som har
installerat en gasolcistern. Férutom att det tas upp i planen ska det dven understkas narmare i samband
med byggprocessen.

14.2 Brandvatten: Brandkaren Attunda vill lyfta fragan kring brandvattenforsorjning och man bor
redan nu avhandla framtidens behov av brandposter, nar omradet eventuellt byggs ut med
ytterligare verksamheter och 100 bostéder.

14.3 Atkomst for raddningstjanstens fordon: | samband med utrymning och sléckinsats med hjalp av
raddningstjanstens utrustning méste atkomligheten vara tillfredsstallande. Atkomlighet for
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raddningstjansten fordon ska sékerstallas i det fortsatta planarbetet. Avstandet mellan
raddningstjanstens fordon och punkten for raddningsinsats ska vara maximalt 50 meter.

Kommentarer

14.1 Fragan utreds narmare i planarbetet
14.2 Fragan utreds narmare i planarbetet
14.3 Fragan utreds narmare i planarbetet

15 EON Elnat Sverige AB

E.ON Elnét Stockholm AB har studerat de inkomna remisshandlingarna och har féljande
synpunkter.

Anvand i mojligaste man befintliga anlaggningar for forsorjningen av tillkommande bostader,
natstation kan behdva bytas mot storre eller utplacering av ny pa lamplig plats. Fortsatt samrad
kring detta pagar.

Kommentarer
Samrad kommer ske med EON under planprocessen.

16 Swedavia AB
Kommentar

Mot bakgrund av de intressen Swedavia har att bevaka har Swedavia ingen enrinran mot
planprogrammet.

17 Stockholms Lans Museum

Lansmuseet ser positivt pa att kulturmiljon ar en av utgangspunkterna i detaljplaneprogrammet och att
riktlinjer fran Tyréns kulturmiljoutredning fortsatt blir en viktig del i arbetet med detaljplan och
gestaltningsprogram.

Det ar vidare positivt att kommunen stravar efter att aldre vagar, omradets parkkaraktar,
frukttradgardar, befintliga aldre 16vtrad och partier med naturmark bevaras, liksom att ny bebyggelse
ska samspela val med den aldre géllande placering och utformning. Den planerade bebyggelsen ar
dock till viss del placerad pa odlingsmark i séder och i det 6ppna strak som leder genom omradet,
vilket bryter med den ursprungliga placeringen av byggnader i omradet. | kulturmiljéutredningens
riktlinjer sags att dalgangen fortsatt bor uppfattas som ett 6ppet strak och att bebyggelse pa
odlingsmarken ska begransas. | detaljplaneprogrammet har endast en viss anpassning efter detta skett,
vilket kan komma att paverka den kulturhistoriskt vardefulla helhetsmiljon negativt.

Lansmuseet ser mycket positivt pa att skolans huvudbyggnad, 6vriga skolbyggnader och elevhem
bevaras och att forandringar i byggnaders exteriérer minimeras, samt att interiorer till viss del avses
bevaras. Lansmuseet anser att huvudbyggnaden och évriga byggnader fran tidigt 1900-tal ska forses
med skydds- och/eller varsamhetsbestdmmelser i detaljplan for att sékra att framtida forandringar och
underhall sker varsamt. Aven &ldre vardefulla 16vtrad och andra kulturhistoriskt och miljémassigt
vardefulla inslag i park- och tradgardsmiljoerna bor skyddas i detaljplan genom exempelvis 6kad
lovplikt.

Kommentarer
Se pkt 1.4. Hus och vardefulla trad kommer inventeras/karteras och skyddas i detaljplanen.

Detaljplaneprogram fér Sabyholm Samrédsredogorelse detaljplaneprogram



17 (33)

18 SLL, Trafikférvaltningen

Som namns i planhandlingen finns busstrafik pa vag 902 med hallpalts i anslutning i
planomradet. Busslinjen har en gles turtathet anpassad till den efterfragan som finns av
kollektivtrafik i denna del av kommunen som &r landsbygd. Planomradet ligger inom
gangavstand till busshallplatserna men fa avgangar och langa restider till foljd av det perifera
laget gor att kollektivtrafikens konkurrenskraft mot bilen &r 1ag i detta lage. Landstinget ser med
anledning av detta och viss avsaknad av narservice i omradet att utokade byggréatter i det
aktuella 1aget riskerar medfora dkad biltrafik och 6kat bilberoende snarare &n att bidra till 6kat
underlag for kollektivtrafikresande.

Inom omrédet planeras for ca 100 nya bostader vilket betyder ett befolkningstillskott pa ca 450
personer. Ca 50 personer beraknas pa sikt vara sysselsatta i olika verksamheter. Intilliggande
omraden Adé, Smidd och Réttarboda som ocksa trafikeras av busslinjen, forvantas f& en utdkad
befolkning pa sikt vilket kan betyda en storre efterfragan och darmed underlag for utékad
busstrafik. Behovet av utokad trafikering far diskuteras i det fortsatta planarbetet.

I anslutning till planomradet bor mojligheten att anlagga en vandmojlighet for bussen vid vég
902 studeras samt aven eventuellt behov av att flytta befintlig hallplats.

Det ar viktigt att gang- och cykelvagar som leder till hallplats utformas gent, tryggt och sakert.
Hallplatsen bor forses med majlighet till cykelparkering.

Trafikforvaltningen vill betona att ndgot beslut inte finns om inréttande av ny busstrafik utan
detta &r beroende av de resurser som finns tillgangliga for utokningar av trafiken i lanet.

Kommentarer

Kommunen ar positiv till utokad busstrafik . Dialog kring mojligheter for utdkad busstrafik med
de eventuella krav sasom vandplats, flytt av hallplats, cykelparkering mm far utredas vidare
under planprocessen i omrédet. Aterkoppling i kommunen géllande évriga intilliggande
omraden Add, Smidd och Rattarboda bor ske pa samma vis géllande ovanstaende.

19 Svenska Kyrkan

Lassa kyrka ligger i direkt anslutning till programplaneomradet. Vagen till kyrkan,
parkeringsmojligheterna vid kyrkan, den kulturhistoriska miljon samt VA-forsorjningen ar nagot vi
vill lyfta fram m a a programplanen.

Nar naturbruksgymnasiet flyttade fran Sabyholmsskolan blev omradet kring Lassa kyrka odsligt. Det
har inbjudit till inbrott och skadegorelse. Vi valkomnar att omradet bebyggs och befolkas. Kyrkan
skulle bildligt talat kunna hamna “mitt i byn”.

19.a Rosaringsvéagen ér tillfartsvag till kyrkan. Kyrkan brukar fyllas vid vigsel-, dop- och
sommarmusikgudstjanster vilket genererar en hel del biltrafik. En bebyggelse som berdknas generera
en biltrafik omfattande 400 bilar per dygn pa denna vég skulle kunna inverka menligt pa
framkomligheten till kyrkan och stdra den kulturhistoriska miljon kring kyrkan. Merparten av trafiken
fran och till bebyggelsen i planomradets norra delar bor ledas pa andra vagar som ligger langre 6sterut
i omradet. Samtidigt behover trafiken pa Rosaringsvagen kunna matas. Idag ar vagen smal och kantad
av en allé.

19.b Nar kyrkan ar vélbesatt brukar inte kyrkans parkeringsplats racka till. Da har utrymmen inom
planomradet kunnat nyttjats. Detta behdver beaktas vid det fortsatta planarbetet.
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19.c Var ekonomibyggnad (Oktagonen) vid kyrkan ar ansluten till det lokala VVA-natet genom servitut.
En utbyggnad inom planarbetet forutsatter val anslutning till ett kommunalt VA-nét.

19.d Lassa kyrka kan ses som ett landmérke i den aktuella trakten. Vi forutsétter att exploateringen
inom planomradet inte kommer skymma detta landmérke.

Kommentarer

19.a Se Lansstyrelsens pkt 1.4.Rosaringsvagen har idag Trafikverket som vaghallare. En diskussion
pagar om eventuellt andrat vaghallarskap. Allén ar skyddad i lag enligt Miljobalken 7 kap. 11 §
Biotopskyddsomrade och oméjliggér darmed breddande av vagen. En I6sning ar att infoga
matesplatser langs vagen med hansyn taget till skyddsavstand till traden. Fragan utreds vidare.

19.b Mark har avsatts for parkeringsandamal strax 6ster om “Oktagonen ”, cirka 10-15 platser bor
rymmas.

19.c Anslutning till kommunalt VA planeras for programomradet.

19.d Se Lansstyrelsens pkt 1.4 dar programmet redan bearbetats och féreslagna hus intill kyrkan
borttagits. Kyrkan kommer fortsatta att lysa fram som ett landmaérke.

Fastighetsagare
20 Privatperson 1-2
20.1 Den som lamnat in yttrandet anser att radhusbebyggelse inte passar i en lantlig miljo.

20.2 Det “tysta” omradet RGsaring kommer med bebyggelsen och den avsevart 6kande trafiken att
riskera bli mindre tyst med en inflyttning av den har omfattningen.

20.3 Dessutom planeras flera verksamheter som ytterligare kommer att vara trafikskapande och
darmed stora det intilliggande naturomradet.

Kommentarer

20.1) Se Lansstyrelsens pkt 1.4. Kommunen utreder utvecklingen av landsbygden i Upplands-Bro
(FOP Landsbygden) och Scibyholm dir i utsedd som “nod” i kommunens forslag till fordjupning av
landsbygden. Ett omtag kommer goras i planprocessen enligt pkt 1.4. Kraftigt minskad omfattning pa
akern i ost intill bondgarden, resterande nya hus pa akern (ej radhus) ska placeras néara héjdryggarna
och ansluta sa val som majligt till befintlig bebyggelse. Gestaltningsprogram kommer tas fram i det
fortsatta planskedet b/ a for att sikra att omrddet fortsdtiningsvis uppfattas som “"hus i park” enligt
Sabyholms traditionella byggnadsmonster.

20.2-20.3) Rosaringsomradet ar under process att bli Naturreservat (statligt) och omradet &r viktigt
som rekreationsomrade bade lokalt och av riksintresse. Dialog kommer féras med kommunen och
SLL om att pa sikt kunna oka turtatheten pa strackan Bro — Add — Smidd. Detta kan pé sikt forma fler
att anvanda kollektivtrafiken och darmed minska mangden bilar, vilket minskar bullret.
Exploateringen av omradet minskas i och med att akern i Gster inte bebyggs i den ursprungliga
omfattningen vilket minskar méngden bilar och buller. En 6kning av bullret kommer trots allt ske och
minska omrddets virde som “tyst omrdde”.
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21 Privatperson 3
21.1 Byggriétter.

Omradets skonhetsvarde och de vackra och mycket stora kulturhistoriska véardet som omradet
besitter, paverkas starkt av hur manga byggratter som byggs. Omradet maste ju kunna béra
infrastruktur kostnader for VA osv darfor kravs en noggrann utredning vad omradet och
omgivningarna tal i antal byggratter (en sidan verkar inte vara genomférd). Ar orolig att det blir
ett allt for stort intrang stérningar pa vilt och fauna och framforallt slitage pa omkringliggande
marker.

Skall omradets kanslighet, karaktar och kultur bevaras sa kan man inte fortata hur mycket som
helst. Hur mycket trafik och hushall tal omradet?

21.2 Kommunalt VA

Kommunalt VA maste vara ett krav for att klara denna omfattning av exploatering, det gamla
befintliga reningsverket bedomer vi inte tillrackligt.

21.3 Vagbommar

Véagbommar skall séttas upp vid parkeringen Rosaring: for att fa stopp pa nedskréapning, otillaten
terrangkorning och slaktade bilar pa savél Sabyholm som nérliggande marker. Idag ar det full
fordonstrafik av cross mc, fyrhjulingar snoskotrar och vanliga bilar till Djupdal, Vallvik,
Marielund och Vallen. Allméanheten har ju fullt tillrackligt tilltrade till skogsmarken fran
Rosaringparkeringen.

21.4 Namn

Ar Léssagérden ratt benamning av Sunnerdal dér hastgarden skall tillférses med ny
huvudbyggnad? | 6vrigt &r vi positiva till exploatdrens satt att ta tag i S&byholm och Sunnerdal.

Kommentar

21.1) | det reviderade planprogrammet har antalet byggratter minskat. Nya hus placeras diskret i
brynen in mot omradet. Slitaget och stérningarna férvantas darmed minska.

21.2) Kommunalt VA &r en forutsattning for exploateringen av Sabyholm.

21.3) Rosaringsomradet ar pa vag att bli Naturreservat. En dversyn fortsatt god tillganglighet for
allmanheten av kanalisering, skyltar, bor ske i samband med detta relaterat till Sabyholms utveckling.

21.4) Namnfragan utreds i det fortsatta programplanearbetet.

22 Privatperson 4

Den gamla Sabyholmsskolans omrade har klassats som en kulturmiljo av riksintresse. Om

Omradet bebyggs och fortatas i den omfattning som planeras, kommer just de egenskaper (glest

placerade jugendbyggnader i en vacker, luftig, tradgardsomgivning) som gjorde att Sabyholm ansags
vardefullt som kulturmiljo att forstoras.

I en kommun som inte &r k&nd for sin vackra bebyggelse eller sin varsamhet med sitt kulturarv &r det
oklokt att genomfora den foreliggande detaljplanen.

Kommentar

Ett storre omtag/andringar kommer utforas i detaljplaneprogrammet enligt pkt 1.4. Malséttningen
dar att Sabyholm dven i framtiden ska uppfattas som det “gamla” Sdbyholm med “hus i park”.
Fortatningen ska ske med stor hansyn till den gamla bebyggelsen och dess fina parkmiljé med
bevarandevérda trad.
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23 Privatperson 5-6

Vi &r i stort positiva till planen och visionerna for programomradet som de presenterats for oss av
kommunen samt av agarna till Ladza Forvaltning AB och Sabyholms Intressenter AB.

23.1 Vi ar angelagna om att befintliga servitut respekteras och utgar fran att sa sker.

23.2 Vi ser positivt pa att gamla” hopptornet ateruppbyggs pa den plats dir det 1ag pa spetsen av
udden (stolpar star kvar dar). Det ar ett onskemal fran var sida att man da “ritar” ut viigen dir allén
slutar till hopptorn och badanlaggning samt att man inte kommer anvénda véndplanen. Samtidigt som
man ratar ut vagen borde det bli plats for parkering och byggnad fér omkladning etc i anslutning till
hopptorn och bad.

23.3 Det vore ocksa en valgarning om man tog bort den sk viltdammen (for sjofagel) som ligger som
ett Oppet sar i landskapet och fyller ingen som helst funktion.

23.4 En sista fundering ar angaende avsiktsforklaringen att bevara omgivningarnas karaktar samt
natur- och rikligt djurliv avseende programomradet intill Méalaren, bla till gagn for de som bor i byn
med sjoutsikt. Om tanken ar att bereda plats for alla familjer i byn att ha en bat vid en brygga blir det
en stor brygganlaggning.

Nar det géaller storlek pa hopptorn och badanlaggning géller samma fundering om begrénsning av
storlek. En stor sadan kan locka folk fran omliggande samhéllen medférande problem med biltrafik,
parkering, slitage pa naturen mm.

Kommentar
23.1 Oversyn av servitut mm kommer ske

23.2 Fortsatt utredning av bat-badanlaggningen kommer ske med utgangspunkt fran strandskyddet,
riksintresset enligt 4 kap 81 och 82 Miljébalken, Méalaren med 6ar och strandomraden. Hansyn ska
tas till granser mot omradet.

23.3 En 6versyn av omradets flora och fauna finns.

23.4 En avvagning kommer goras gallande antal batplatser och storlek pa badanlaggningen. Se pkt
23.2.

24 Privatperson 7-9

24

Den som lamnat in yttrandet har farhagor om att trafiken kommer att 6ka kraftigt och att djurlivet
kommer att bli lidande.

Skyddsavstand till hastar anses inte tillgodosett. Bathamnen med battrafik kommer strida mot
miljohanseende, da Sabyholmsviken redan nu ar ganska éveretablerad vad géller battrafik.
Man varnar starkt for miljon och djur/fagel/fisk livet

Omgivningarna ar unika i historiskt perspektiv och bor bevaras sa gott det gar, de renoveringar
som pagar i lokalerna kéanns alldeles tillrackligt som exploatering utan att det ska bli ytterligare
100 huskroppar i den unika fina miljon som det ror sig om enligt den som l&mnat yttrandet.

Kommentar
24 Ett omtag har redan paborjats enligt Lansstyrelsens pkt 1.4., 1.8.

Sammantaget kommer omrddet behdlla sin karaktir med “hus i park”. Akern i sydost kommer endast
bebyggas narmast elevhemmen pa hojden. Husen kommer vara i lantlig stil och arkitektoniskt passa
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vél med befintligt bebyggelse. Akern l1damnas orord i 6vrigt. Det avstand som méste hallas mellan
hastar och hus &r inte langre 500 m, beslut tas fran radande lage och forutsattningar.

Planerade hus kommer infogas pa ett diskret vis bland de &ldre befintliga husen. Omradet tangerar ett
angivet omrade nr 11 i ”Forslag till fordjupad 6versiktsplan for landsbygden i Upplands-Bro” som dir
foreslaget som en "nod” och ett klusteromrdde. Omgivande fastigheter ingar inte i foreslaget
klusteromrdde utan anges som ldmplig” spridd” bebyggelse dvs inte sammanhdngande bebyggelse.

Stor hansyn till flora och fauna kommer tas i det fortsatta planarbetet till S&byholms lage inom en
gron vardekarna i Gorvalnkilen med dess krav pa skyddszoner mm. Utredande och beaktande
kommer ske av 3 och 4 kap. i Miljobalken Malaren med 6ar och strandomraden samt radande
strandskyddd 300 m i samband med det fortsatta programarbetet vid smabats- och badomradet.

25 Privatperson 10

25.a Lossa kyrka. Sabyholms skola och gérd, Stora Ekeby, sanda samt Albrunna ar klassade som
kulturmiljo av riksintresse

Omradet ar &ven intressant och kéansligt ur naturskyddssynpunkt, som grénomrade ar det
ocksa en viktig lunga for kommunens och regionens innevanare.

Genom att antalet innevanare i Upplands-Bro och hela Stockholmsomradet 6kar har ocksa
besokstrycket i naturomradet okat markbart de senaste aren. Den 6kningen kommer naturligtvis
fortsétta aven framdeles. Att tatbebygga detta gronomrade verkar som ett steg i fel riktning. Att
omradet ar intressant ur riksintresse beror delvis pa den genom historien laga etableringen av fasta
hushall som gjort att bebyggelsetétheten ar ovanligt lag.

25.b ..de tydliga fornlamningarna med kyrkan, den ringa bebyggelsen i 6évrigt och det uppenbara
odlingslandskapet med sitt delvis alderdomliga vagnat, gamla alléer och adeltrad ar de viktiga
komponenter som gor att omradet i sin nuvarande skepnad ar klassat som kulturmiljo av riksintresse.

25.c ..Fortatning och nybyggnation av ytterligare 100 nya hushall, dvs sammanlagt 160 nya hushall i
detta kansliga omrade vore forkastligt.

25.d For 6vriga kommuninnevanare som vill bruka Résaringsasen och skogen daromkring (med
naturskyddsomrade), blir en eventuell fortatning ett hinder for tillgangligheten.

25.e ..Ett utokat antal hushall innebar en snar utbyggnad av vagen Bro — Smidd samt utbyggnad av
vagarna inom skolomradet med nya infarter fran smidévagen. Det skulle betyda utdkad kollektivtrafik
och en kraftig 6kning av tunga transporter (sophamtning, underhall och varutransporter) till omradet.
160 hushall och 6vriga verksamheter kraver minst 350 — 400 parkeringsplatser inom omradet.

25.f En fortatning med nybyggnation skulle definitivt innebara att den miljé som gor att omradet
klassats som “kulturmiljé av riksintresse” helt skulle falla bort.

25.9g Omradet &r ett av de f& omraden i Storstockholmsomradet som i RUFS klassats som tyst omrade.
Enligt RUFS ar det ocksa klassat som gronkilsomrade.

Den forhistoriska vagen genom skolan forbi kyrkan mot Rosaring &r oumbarlig transportvag till
ridvagarna i Rosaringomradet. Ur allergisynpunkt kan man i detta sasmmanhang fundera lampligheten
av omfattande tatbebyggelse.

Hastarna &r viktiga for betet pa strandangar och beteshagar for bevarandet av kulturlandskapet. Inom

kommunen &r héstndringen relativt stor. | samband med den planerade galoppbanan i Bro kan behov

uppsta for tillfalliga uppstallningar av hastar. Utrymme finns idag pa Stora Ekeby samt kanske i

framtiden pa Berga och Lossa. Hastperspektivet for boendeomradet lar knappast minska.

I(ﬁl\—léstverksamhet som nyttjar ridvagarna norr om skolan finns dven pa Stora och Lilla Ekeby samt
Ibrunna).
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25.h i Sabyholmsviken — inom programomradet planerade bad och bryggor med bétplatser vid tidigare
brygglagen. Planeringen kraver att undantag gors fran strandskyddet.

Sabyholmsviken och strandomradet har klassats som ESKO av riksintresse. De foreslagna bryggorna
med bad och batplatser ligger inom avrinningsomradet till de kansliga vatmarkerna i Sabyholmsviken
med en rik biologisk méngfald...vilket i sig beskrivs i kommunens dversiktsplan.

Séabyholmsviken ar ett mycket kansligt naturomrade bade ovan och under vattenytan. Den redan
existerande batklubben &r ur den synpunkten definitivt ingen fordel...eftersom planomrédet far 60,
eller 160 nya hushall, kan man nastan forutsatta att de flesta om maojligheten erbjuds vill ha bad och
bétplats.

...Inf6r exploateringen av Sdbyholmsskolan har dven antytts att en tdnkt badplats skulle goras allmén.
Detta kraver i sa fall parkeringar och sanitéra anlaggningar inom ett extremt kansligt omrade.

25.i ...en spridd bebyggelse medfor hogre kostnader och storre miljopaverkan for samhéllet och
genererar fler resor och transporter med bil. Att samla bebyggelsen, samordna funktioner samt freda
vissa omraden fran bebyggelseutveckling &r olika sétt att forstarka utvecklingen mot ett hallbart
samhélle.

Det ger samtidigt ett battre underlag till 6kad turtathet for kollektivtrafiken. Genom att minska
fordonstrafiken bidrar vi till 1agre koldioxidutslapp samtidigt som luftféroreningarna och trafikbullret
minskar. Dessutom minskar utsl&ppen av kvéveoxider som bidrar till 6vergédning och forsurning.

Kommentar

25.a — ¢ Se Lansstyrelsens pkt 1.1, 1.2, 1.4.
25.d Se pkt 21.3

25.e Se Lansstyrelsens pkt 1.1, 1.4.

25.f Se pkt 1.4. Ett gestaltningsprogram kommer tas fram. Ambitionsnivan ar hog gallande arkitektur
och anpassning till befintliga byggnader.

25.g Hansyn till 1aget inom Gorvalnkilen som gron vardekarna kommer beaktas i den fortsatta
planeringen. Résaringsvagen kommer att vara tillganglig for gdende och ryttare, den &r en lank till
det blivande Naturreservatet vid Rosaring. Hasthallning runt programomradet kan fortsatta pa
samma satt som idag. Det &r positivt att strandangarna halls éppna, en del av dem ligger dock utanfér
programomradet.

25.h Bad- och smabatsomradets lage och omfattning kommer utredas narmare i det fortsatta
programarbetet med stor hansyn till ovan ndmnda kommentarer. En MKB kommer upprattas
(Miljokonsekvensbeskrivning).

25.i Sabyholm kan beskrivas som en blivande nod med samlad bebyggelse utan att fa karaktar av
stadsdel. En samlad bebyggelse av lantlig karaktar skapar underlag for 6kad turtéthet for
kollektivtrafiken.

26 Privatperson 11

Vi har tagit del av dokument fran Privatperson 10 ang exploateringen av Sabyholm. Vi &r fullt eniga
med deras synpunkter och delar deras oro.

Kommentar
Se Kommentarer under nr 25
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27 Privatperson 12-13

27.a Kultur och naturmiljon bér i detta fall anses ha foretrade framfoér behovet av bostéder. Behovet av
bostader bor vara som storst i narheten av samhallet (Bro — Kungséngen) da det framst ar unga
manniskor som idag saknar bostad. Bostaderna pa Sabyholm riktar sig inte mot denna malgrupp, ar
var uppfattning.

27.b .. .Miljohinseende — Uthyggnaden kommer medféra en avsevard paverkan pa miljon, sa val nar
det galler buller som luft. Att utoka omradet med 150 — 200 bostader medfér en ansenlig 6kning av
trafiken, som i sin tur medfor sa val buller och luftféroreningar. Omradet fa dven en 6kad mangd av
tyngre trafik, i form av transporter till de foretag som skall ligga i omradet, forskola, skola mm.
Utbyggnaden kan aven antas ha en betydande inverkan pa det fagel och djurliv som finns i omradet.
Den stora avverkning av lovtrad som redan skett, samt aktiviteten i omradet, har med stor sannolikhet
redan paverkat fagellivet.

”Omradet &r klassat som tyst omrade” kan vi ldsa i planen pa sidan 20. L4t det forbli s och 1t oss
slippa den ansenliga 6kning av trafik och tunga transporter, som det skulle innebdra om planen blir
verklighet, 600 bilar per dygn &r en avsevérd 6kning. ..

...utover det ska den planerade badplatsen dven vara tillganglig for allméanheten, vilket dven innebar
en trafikokning.

Byggnationen kommer ocksa innebara att &nnu fler trad och buskar an de som tagits ner, kommer
plikta med sina liv. Har vill vi passa pa att sdga, att det &r med stor sorg som vi bevittnat den helt
hansynslosa skovlingen av lovtrad och buskar pa omradet..bla har en ansenlig mangd enar sagats ner
langs véagen upp till skolan, helt utan anledning. En &r val en fridlyst vaxt? En drygt 100 arig
syrenhdck kapades &ven jamns med marken bla. .Men detta féretag som inte har vare sig historia eller
nagon storre kansla for omradet, tycker sakert det gar att ersatta med nya buskar.

27.c Kulturmiljo — Planomradet ligger inom det som anses vara ett riksintresse for kulturmiljovard. Att
renovera de gamla elevhemmen &r vard av kulturmiljon. Att utoka omradet med ytterligare 100
bostader, kan vi inte se gynna kulturmiljon. I princip all ledig yta, dar hinder inte utgérs av
strandskydd eller liknande, &r utnyttjad i planen. Hur rimmar det med det som star att lasa pa sid 25 i
planen — ’stor vikt vistes vid att bevara skolomradets parkkaraktir med slingrande végar, gréisytor,
naturmarkspartier”? De hus som planeras kommer kréva nya tillfartsvagar, parkeringsplatser mm., det
kinns som att det inte blir mycket kvar av ’parkkaraktéren”. Detta handlar inte om kulturmiljovard,
utan snarare om att fa ut sa mycket pengar som majligt ur omradet. Att bebygga traktorplan, grasplan
mm inne i omradet, kommer som vi ser det forandra hela bilden av den anrika gamla miljon.

27.d Odlingsmark i sodra delen av planomradet — Denna akerplétt ar enligt planen belamrad med
bostéider! Med undantag for vad man kallar “ett brett genomgaende och dppet strak genom den
nuvarande odlingsmarken”. Detta menar vi, kommer forstéra hela den 6ppna landskapsbilden och
karaktaren av omradet. Upplevelsen &r att Sabyholm forvandlas till ngn typ av ny stadsdel i Upplands-
Bro och detta vander vi oss starkt emot.

27.e Bebyggelse — | omradet planeras hus av radhus eller parhus karaktér pa de 6ppna planerna. Har
vill vi hinvisa till att kommunen tidigare sagt att man inte dnskar “bebyggelse pé rad” i
sdabyholmsomradet...

27.f Det finns en smabatshamn i Sabyholmsviken, det racker. Ytterligare en smabatshamn betyder
oOkad battrafik i viken, vilket innebar saval buller som negativ inverkan pa djurliv, bla hackar en
ansenlig mangd fagelarter kring viken.

27.9 Prejudikat — vi som bor pa Sabyholm, kénner oss oroliga for att nybyggnationen pa
sabyholmsskolans omrade, kommer bli prejudicerande for nskemal om nybyggnationer inom 6vriga
Sabyholm...
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Kommentar
27.a Se Lansstyrelsens pkt 1.4 och 25.i, dar Sabyholm foreslas bli en "nod”.

27.b Se pkt 1.4 med tillagget att en inventering/kartering kommer ske av bevarande vérd vegetation
dar trad som ska bevaras far ett skydd i detaljplanen.

27.c Se pkt 1.4 en revidering av programmet kommer ske med intentionen att bevara den gamla
charmen med “hus i park”. Antalet nya hus har minskats och ddrmed minskning av trafik, buller mm.

27.d Se pkt 1.4. Ett andrat gestaltningsgrepp pa akerplatten medfor att den gamla karaktaren
bevaras. Ett mindre antal friliggande hus tillats uppskjutna mot héjdryggarna vid elevhemmen Skoga,
Birka och Skogsbo. Krav kommer stéllas genom gestaltningsprogrammet pa anpassad bebyggelse
bade vad galler storlek, fasadutformning mm. | dvrigt Iamnas akern orérd som Gppen yta.

27.e Se pkt 27.d)
27.f Smabatshamnen utreds vidare i storlek och omfattning via MKB.

27.g Strandskyddet om 300 m rader. Framtida ansokningar om bebyggelse kommer folja samma
ansokningsprocesser som nuvarande pagaende pa Sabyholm utan genvégar.

28 Bro Batklubb
Samtal 4/11 mellan Ulrika Gyllenberg och Bro Batklubb.

e Bro batklubb erbjuder att boende i Sdbyholm skulle kunna fa anvanda upplaggningsplatser hos
Bro Batklubb.

e Tio till tjugo extra batar kan fa plats pa varvsomradet.

e Bro batklubb kan dven erbjuda 10 — 15 extra batplatser inom sin klubb om man kan fa bygga
en ny brygga inom Bro Batklubb. Diskussioner om ny brygga férs med miljoinspektorer hos
kommunen under hésten 2014. http://www.upplands-bro.se/bo--bygga/overgripande-
planering/oversiktsplan-op-2010.html

Kommentar

Ovanstaende information tas in i det fortsatta programarbetet. Det kan paverka planeringen positivt
och medféra minskad exploatering av bad- smabatsanlaggningen och darmed storre skydd for flora
och fauna.

Resultat av samradet
Andringar i programférslaget

Foljande revideringar/tillagg foreslas i detaljplaneprogrammet efter samradet:
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e Foreslagen bebyggelse minskas i omfang och samlas mer skyddat mot hojdryggar i
norr och vaster. Hus kommer ej synas fran soder, vaster och endast i liten utstrackning
fran sydost. Den gamla karaktiren “hus i park” kommer darmed bevaras i storre
utstrackning. Den foreslagna exploateringen pa akern i sydost “lantliv”’ minskas
kraftigt. Byggnation foreslas endast i liten skala uppdraget mot héjdryggarna vid
elevhemmen Skoga, Birka och Skogsbo. Appellunden utgar. Akern i sydost halls
darmed i stort sett oférandrad som den ser ut idag, med helt fria ytor mot vag 902 och
Rosaringsvagen. Entrén till Résaring, kyrkomiljon och viktiga siktlinjer bevaras.
Minskad mangd bostader medfor darmed ett minskat behov av parkering, minskad
tung trafik samt minskat buller.

e Vé&gdragningen pa akern andras sa att foreslagna nya infartsvéagar utgar helt fran
Rosaringsvagen till akern. En ny infartsvag mjukt formad, foreslas narmare elstationen
mot Torestavagen sa nara mot hojdryggen mot Toresta som majligt.

e Foreslagna parkvillor: Parkvillorna vid Lassa kyrka och hemskolbyggnaden utgar helt.

e Foreslagna byggnader i Tradgardskvarteret kommer ej att tillatas dominera i héjd och
synas sett utifran omradet.

e Foreslagna byggnader langs Bygatan kommer trappas ner i h6jd mot akern och
anpassas till befintlig vegetation

e Redovisning av en mindre ej ytkravande smabats- och badanlaggning foreslas med
minimal stdrning av flora och fauna samt Malarens vatten med kéansliga bottnar. Bad-
och batomradet redovisas med text, plan och foton.

o Alla betydelsefulla bevarandevarda tréd inventeras och karteras for senare
skyddsbestammelser i detaljplanen.

e Ekologisk och lokal dagvattenhantering utreds i syfte att minimera ytorna med dammar i 0stra
delen

Upprattad 2015-04-23 av

Plan-och exploateringsavdelningen

Henric Carlson Ulla Gunnars Elin Borglund

t.f Plan- och exploateringschef Planarkitekt Projektledare exploatering

Bilaga 1 (Lansstyrelsens yttrande Over detaljplaneprogramforslaget)
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s SAMRADSYTTRANDE
La n SStyre lse n Datum Beteckning
s Stockholm 2014-12-22 4021-31105-2014

Enheten fér planfragor
Catarina Fogelberg

Upplands-Bro kommun
Kommunstyrelsen
196 81 Kungsiingen

Program for detaljplan for Sabyholm (del av Sdbyholm 5:1),
Upplands-Bro kommun

Ert dnr 2013-000519

Ett forslag till program, upprattat i maj och reviderat i augusti 2014, har dversénts till Lansstyrelsen
for samrad enligt 5 kap. 11 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Programmet syftar till att préva
forutsattningarna for och att ange mal och utgangspunkter for utveckling av det tidigare
Naturbruksgymnasiets karnomrade pa del av fastigheten Sabyholm 7:1 med bostader, verksamheter,
undervisning och omsorg. | programmet foreslas ca 100 nya bostader och en smabatshamn med
badplats.

Enligt 5 kap. 14 § PBL ska Lansstyrelsen under samradet bl.a. sarskilt ta till vara och samordna statens
intressen, ge rad om tillampningen av 2 kap., verka for att riksintressen tillgodoses, att
miljokvalitetsnormer féljs och att strandskydd inte upphdvs i strid med géllande bestdmmelser. Vidare
ska Lansstyrelsen verka for att sddana fragor om anvandningen av mark- och vattenomraden som
angar flera kommuner samordnas pa ett lampligt satt samt att bebyggelse m.m. inte blir olamplig med
hénsyn till ménniskors halsa eller sékerhet eller till risken fér olyckor, Gversvdmning eller erosion.

Lansstyrelsens synpunkter
Sammanfattande bedémning

Lansstyrelsen gor utifran de i planprogrammet redovisade forhallandena den samlade
bedémningen att exploateringen kan komma att patagligt skada riksintresse for kulturmiljo
enligt 3 kap. 68 miljobalken, och leda till en dven med héansyn till 4 kap. 1 och 2 §§
miljobalken olamplig bebyggelse.

Utifran de invandningar Lansstyrelsen har nar det géller paverkan pa riksintresset kulturmiljo enligt 3
kap., och da framst den foreslagna nyexploateringen pa gardet i omradets sydostra del, samt de
samlade natur- och kulturvérdena enligt 4 kap. miljobalken anser Lansstyrelsen att en mindre
komplettering till den befintliga bebyggelsen kan vara mer lamplig.
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Provningsgrunder enligt 11 kap. 10 8 PBL

Lansstyrelsen har i detta skede féljande synpunkter pa omraden som Lans-styrelsen har att
bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL. Synpunkterna syftar till att ge kommunen underlag, rad och
synpunkter infor nasta skede i planprocessen.

Oversiktligt sammanhang

Sabyholm ligger 4-5 km véstsydvast om Bro centrum, inom landsbygdsomrade nara Malaren.
Omradet utgor en del av ett storre omradde som redovisas som “gronkil efter foreslagen
titortsutveckling”. Aven i den regionala utvecklings-planen for Stockholms-regionen, RUFS
2010, ingar omradet i den regionala gronstrukturen som en del av "Gorvélnkilen”.
Programomradet ligger utanfor den i versiktsplanen redovisade tatortsavgransningen for Bro,
utanfor éversikts-planens utredningsomrade nr 11: Bjorkhagen-Sabyholm och &ven utanfor
det ndrmast beldgna prioriterade omvandlings-/fértatningsomréadet Bjorknas/Ado.

Av Lansstyrelsens granskningsyttrande fran den 23 maj 2011, dnr 401-2011-845, framgar att
Lansstyrelsen bedomer att for flera av kommunens foreslagna utbyggnadsomraden i omradet
ner mot Malaren behdver utbyggnaden i det fortsatta planarbetet anpassas till riksintresset for
Kulturmiljovarden, den regionala gronkilen “Gorvélnkilen” och gallande strandskydd utmed
Malaren. For programomradet géller ven sarskilda bestammelser i 4 kap. 1 och 2 §§
miljobalken, Méalaren med 6ar och strandomraden, som foreslagen utbyggnad maste forhalla
sig till.

Kommunen samrader samtidigt om forslag till fordjupning av 6versiktsplanen for landsbygden. | det
forslaget redovisas ett huvudalternativ ”Kluster” och ett nollalternativ ”Spridd” utveckling av
landsbygden. I huvudforslaget Kluster” foreslas programomradet Sabyholm som en s.k. nod. En nod
beskrivs som en bebyggelsegrupp i strategiskt 1age, som har nérhet till flera andra bebyggelse-grupper
eller utgor knutpunkt i ett strak som lankar samman flera bebyggelse-grupper.

Lansstyrelsen konstaterar att den foreslagna utbyggnaden enligt programforslaget inte har stod i
kommunens dversiktsplan 2010 och att det saknas en 6versiktlig lamplighetsbeddmning i
planprogrammet. Inte heller i fordjupningen for Landsbygden gors nagon Gversiktlig
lamplighetsbeddmning. Underlaget i programhandlingen &r enligt Lansstyrelsens uppfattning inte
tillrackligt for att bedoma hur forslaget forhaller sig till en lamplig bebyggelseutveckling i denna del
av kommunen. Det aterstar saledes att i ett Oversiktligt ssmmanhang bedéma om foreslagen ny
bebyggelse ar lamplig. Lansstyrelsen anser ocksa att lampligheten att bebygga omradet behdver
relateras till den utveckling av sodra Bro som oversiktsplan 2010 anger inom planens
tatortsavgransning, och till narliggande utredningsomraden och omvandling-/fortatningsomraden.

Mellankommunal samordning — hallbar bebyggelseutveckling

Den i planprogrammet foreslagna utvecklingen med ca 100 nya bostéder, 50-75 som
tillkommer genom ombyggnad och ett 20-tal befintliga, innebér totalt ndrmare 200 bostéder.
Det motsvarar storleksmassigt ett mindre samhélle.

En stor utbyggnad utanfor befintligt tatortsomrade kan ge negativa effekter med 6kad biltrafik in mot
de centrala delarna av regionen. Lansstyrelsen &r angeldgen om att ett okat behov av nya bostader i
den starkt véxande regionen kan tillgodoses i kommunernas planering. Utbyggnaden behdver dock ske
i lagen dar den kan fa god kollektivtrafikforsorjning, for att bebyggelseutvecklingen ska bli hallbar.
Lansstyrelsen ser RUFS 2010 som uttryck for mellankommunal samordning av planeringen i lanet for
en héllbar bebyggelseutveckling.
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Riksintresset Malaren med 6ar och strandomraden

Programomradet ingar i riksintresset Malaren med 6ar och strandomraden, som skyddas
genom sarskilda hushallningsbestammelser i 4 kap. 1 och 2 §8§ miljobalken. Bestammelserna
anger att exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far komma till stand endast om det
kan ske pa ett satt som inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvarden och att
turismens och friluftslivets intressen sarskilt ska beaktas vid bedomningen av tillatligheten av
exploaterings-foretag och andra ingrepp i miljon. Bestammelserna utgor inte hinder for
utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala néringslivet. Av forarbetena framgar
bland annat att en ndrmare oversiktlig planering &r en forutsattning for att ge vagledning for
tillampningen av bestdammelserna.

Kulturmiljé och fornlamningar
En utforligare beskrivning av riksintresset och dess varden lamnas i bilaga.

Programomradet beror ett av karnomradena inom riksintresset Lassa (AB 34), Sabyholms gard med
oppet odlingslandskap kantat av fornlamningar och gardsbebyggelse. De betydelsebérande uttrycken
for riksintresset ar det 6ppna och varierade landskapet med en fornlamnings- och bebyggelsebild som
speglar ett gardsmonster med lang historisk kontinuitet. Uppfartsvagen till kyrkan, nuvarande
Rosaringvagen utgor ett betydelsefullt historiskt strak som pedagogiskt sammanbinder kyrkan med
1600-talets herrgardslage. Fran héjdryggen erbjuds siktvyer mot Malaren och Gver det
omkringliggande landskapet som fortfarande bar pa en stark préagel av langvarig storgodsdrift.

Av stort varde for forstaelsen och upplevelsen av riksintresset ar kyrkans fria lage i
landskapet, utan narliggande och skymmande bebyggelse. Detsamma géller upplevelsen av de
landskapsrum som bildas kring Rdsaringvagens hojdrygg. Det 6ppna faltet dster om infarten
invid uthusbacken ar en for riksintresset betydelsefull landskapsstruktur, som tillsammans
med befintliga uthusbyggnader och gréna brynzoner bildar en entré till den historiska miljon.
Foreslagen bebyggelse fragmenterar detta éppna landskap som intimt hér samman med
kringliggande gardsbebyggelse. En bebyggelse har tenderar till att lata skolmiljon vaxa ihop
med Sabyholms gardsmiljo i sydost, samtidigt som asen med vagen till kyrkan far en
diffusare roll i landskapsbilden. Skolbyggnader skymtar idag fram i nordvéstra utkanten av
faltet, men har en nedtonad roll i skala och fargsattning. For att inte allvarligt skada detta
mote med riksintressets karnomrade, sett fran Smidovagen, bor bebyggelsen pa gardet i
princip helt utga.

Den sa kallade Bygatan nordvast om gardet foreslas pa platsen for en bollplan och en éldre
frukttradgard. Detta foreslagna bebyggelseomrade bor i kommande detaljplanearbete utformas
sa att mer hansyn kan tas till platsens historiska tradgardsspar. Husen narmast det 6ppna
gardet bor i skala, material och fargsattning anpassas till landskapsbilden.

Foreslaget bebyggelseomrade i den plana och grusade séankan nordvast om frukttradgarden
bedoms som mojligt att genomfora fran riksintressesynpunkt. | planarbetet bér man studera
hojder, placeringar och utformning for att minimera eventuell paverkan pa kyrkmiljén och
landskapsrummet sydvast om kyrkan. Detsamma galler for de enstaka villor som foreslas,
som ocksa kan paverka platsspecifika véarden i vegetation och terrang samt fornlamningar.

”Parkvillan” nirmast hemskolans huvudbyggnad &r olamplig fran fornlamnings-synpunkt och
for att den inkraktar pa upplevelsen av denna kulturhistoriskt intressanta byggnad. Den
foreslagna villan pa hojden strax nordost om kyrkan utgar helt, da ytterligare en fornlamning
upptéckts dar i samband med den arkeologiska utredning som genomférdes under 2014.
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Hemskolans nationalromantiska bebyggelse bar pa betydande kulturhistoriska véarden och bor
I planlaggningen hanteras med skydds- och varsamhets-bestammelser. Detsamma géller for
uthuslangan fran sekelskiftet 1900, nara Smiddvagen, som ar en av riksintressets fa
landskapsanknutna byggnader som tydligt anknyter till godsets jordbruk.

Vegetation, tradgardar, alléer och parkliknande partier som ar vardefulla for kulturmiljon ska
inom detaljplanearbetet identifieras och i stérsta méjliga man bevaras. Den luftiga
bebyggelsebilden i skolomradet, med fritt placerade skolbyggnader i terrangen, &r typisk for
det tidiga 1900-talets landskapsanpassade planeringsideal.

En arkeologisk utredning har utforts varen 2014. Ett par nya fornlamningar identifierades,
nagon enstaka osaker lamning utgick som fornlamning. Utredningens slutliga resultat ska
foras in i planebeskrivningen och fornlamningarna tydligt redovisas i plankartan. Som ndmnts
ovan ska det ocksa i MKB:n finnas en tydlig beskrivning av de kulturhistoriska vardena, inte
minst fornlamningarna, en tydlig bedémning av paverkan pa dem samt vilka konsekvenser
planen far for dem (och kulturmiljon i stort). Detta framgar inte av den kulturmiljéutredning
som finns bilagd detaljplaneprogrammet. Lansstyrelsen vill ocksa framhalla att da
fornlamningar i forsta hand ska skyddas ska det framga av en MKB vilka atgarder man vidtar
och hur det kan regleras i detaljplanen for att forhindra att fornlamningarna kommer att
paverkas av tankta atgarder. Nagot att tanka pa i MKB:n ar ocksa att bedémningsgrunder som
baseras pa skyddade objekt enligt kulturmiljolagen, det vill saga fornlamningar,
byggnadsminnen och kyrkor, aldrig kan medféra mindre eller mattligt negativa konsekvenser.

Lansstyrelsen bedomer att de sammantagna effekterna av ovan namnda atgarder ar av sadan
omfattning att det kan innebéra pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljovard.

Dagvattenhantering, vattenskyddsomrade, MKN vatten

Programomradet ligger inom sekundar skyddszon for 6stra Mélarens vattenskyddsomrade,
och omfattas av sérskilda skyddsforeskrifter. Detta bor framga av info-ruta pa plankartan, och
skyddsbestammelserna bor sarskilt uppmarksammas vid utformning av dagvattenhanteringen
och lokal rening av fororenat dagvatten fran omradet

Lansstyrelsen vill uppmarksamma kommunen pa att uppdaterade status-klassningar,
miljokvalitetsnormer och ett nytt atgardsprogram ar ute pa samrad t.o.m. 30 april 2015. De
nya uppgifterna bor redovisas i kommunens planarbete. Mer information finns pa
Vattenmyndigheternas hemsida (http://www.vattenmyndigheterna.se/Sv/om-
vattenmyndigheterna/deltagande-och-dialog/samrad-andra-
forvaltningscykeln/Pages/default.aspx)

och Vatteninformationssystem Sverige (VISS http://www.viss.lansstyrelsen.se/).

Risker och storningar

Risker forknippade med den bryggeriverksamhet som etablerats i omradet, t.ex. placering av
gasolcistern och transporter av gasol, avses utredas narmare infor det fortsatta planarbetet,
vilket ar bra. Aven risk for storande lukt fran bryggeri- eller annan verksamhet och
hasthallning i narheten behdver uppmarksammas.

Oversvamning, klimatp&verkan och markstabilitet

| planprogrammet redovisas dversvamningsrisk fran Malaren. Kartan behover kompletteras
med uppgift om vilket hdjdsystem som anvénds. Lansstyrelsen rekommenderar att ny
bebyggelse placeras ovan nivan +2,8 meter i RH 2000, och att héjdangivelser anges i
hojdsystem RH 2000.
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Geologiska forhallanden tas ocksa upp i programmet. Lansstyrelsen vill framhalla att fragor
som roér markstabilitet ska vara utredda under planprocessen och redovisas i planhandlingarna
samt i MKB. Kommunen behover i samband med detta &ven ta hansyn till forvantade
klimatforandringar, till exempel i form av 6kad nederbord och intensivare regn, som kan leda
till dversvamningar och paverka markstabiliteten.

Strandskydd

Strand- och vattenomradet i anslutning till planomradet omfattas av strandskydd.
Lansstyrelsen har under 2014 fattat nya beslut om det utvidgade strandskyddets omfattning i
lanets kommuner. Inom programomradet galler fortsatt strandskydd inom 300 meter fran
strandlinjen. Lansstyrelsens beslut for Upplands-Bro kommun har dock éverklagats till
regeringen och &r inte slutligt avgjort. Enligt planprogrammet féreslas smabatshamn och bad
inom ett strandomrade som enligt uppgift tidigare utnyttjats for batbryggor och bad. For
anlaggning av nya eller erséttning av befintliga bad- och smabatsbryggor kréavs dispens fran

strandskyddet. Detaljplanens handlingar behéver redovisa befintliga férhallanden och bryggor
(aven med foto), vilka nya atgarder/anlaggningar som foreslas samt vilka sérskilda skal som
finns for att dispens ska kunna ldmnas. Som underlag for bedémning av om foreslagen
placering och utformning av brygganlaggning ar lamplig med hansyn till véxt- och djurlivet
och friluftslivet behover naturmiljon i strand- och vattenomradet beskrivas i planhandlingarna
och MKB. En mer detaljerad redovisning av forhallandena i vattenomradet och foreslagen
brygganléggning &r viktig som underlag vid framtida dispensprévning.

Hur forandring av strandomradet och anldggande av smabatshamn paverkar riksintresset
enligt 4 kap 8§ 1 och 2 88 MB, Malaren med 6ar och strandomraden, bér beskrivas i den
kommande planen, och végas in vid framtida dispens-prévningar.

Rad om tillampningen av 2 kap. PBL

Markféroreningar
Lansstyrelsen har ett objekt registrerat inom planomradet, en bilvardsanlaggning med
verkstad och tvatthall, men inga uppgifter om omfattning eller verksamhetstid.

Av planprogrammet framgar att det finns/funnits véxthus och oljepannor inom omradet, vilka man kan
missténka har gett upphov till fororeningar i form av bek&mpningsmedel och olja. Om odling skett i
vaxthusen under 1940-1970-tal sa finns risk att langlivade bekampningsmedel anvants, och de kan
finnas kvar i marken dn i dag. Lackage fran oljecisterner kan ocksa misstéankas. Lansstyrelsen
rekommenderar att dessa potentiella fororeningskéllor uppmérksammas i det fortsatta planarbetet.

Naturvarden och biotopskydd

Alléerna inom och i anslutning till programomradet omfattas av generellt biotopskydd enligt 7
kap. 11 & miljobalken, vilket innebar att det &r forbjudet att vidta atgarder som kan skada
traden. For dispens fran biotopskyddet behdvs sarskilda skal. Alléer inom planomradet bor
karteras och beskrivas infor fortsatt planarbete, liksom all paverkan som kan félja av
detaljplanens genomférande. For att skydda tradens rotsystem och hindra att allétradens
vitalitet paverkas negativt rekommenderar Lansstyrelsen att ingen schakt eller utfyllnad far
ske inom en skyddszon om 5 meter utanfor kronans projektion pa marken.

Inom omradet finns en stor férekomst av mistel. Denna art ar fridlyst i Stockholm lan, med
stod av artskyddsforordningen (2007:845).
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Lansstyrelsen vill uppmarksamma kommunen pa att uppdaterade miljokvalitets-normer och
ett nytt atgardsprogram &r ute pa samrad t.o.m. 30 april 2015. De nya uppgifterna galler bland
annat vattenforekomsters kemiska status, och bor redovisas och beaktas i kommunens
planarbete. Mer information finns pa Vattenmyndigheternas hemsida
(http://www.vattenmyndigheterna.se/Sv/om-vattenmyndigheterna/deltagande-och-
dialog/samrad-andra-forvaltningscykeln/Pages/default.aspx)

och Vatteninformationssystem Sverige (VISS http://www.viss.lansstyrelsen.se/).

Miljébeddmning och miljokonsekvensbeskrivning

En behovsbedémning har éversants till Lansstyrelsen. Kommunen har bedémt att genomférandet av
detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan framst pga. microbryggeriet inom
omradet, och anldggande av smabatshamn, med bat- och badbryggor. En miljébedémning enligt 4 kap.
34 § PBL, med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning (MKB) kommer dérfor att tas fram.

Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att planens genomférande kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen anser dock att paverkan pa riksintresse kulturmiljo enligt 3
kap. 68 MB, inklusive fornlamningsmiljon, ocksa kan medfora betydande miljopaverkan och darfor
ska behandlas i MKB:n (se dven rubrik Riksintresse kulturmiljo ovan). Aven péverkan och
konsekvenser pa riksintresset Malaren med strander och 6ar enligt 4 kap. 1 och 2 §§ MB samt
paverkan pa den regionala gronstrukturen Gorvalnkilen bor laggas till bland de punkter som ska
behandlas i fortsatt planarbete och MKB.

o
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planhandldggare

Kopia till:
Trafikverket Region Stockholm
Trafikforvaltningen, Stockholms l&ns landsting

Lantmateriet, lisen.lans@Im.se

Kopia internt endast digitalt:
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Program for detaljplan for Sabyholm (del av Sdbyholm 5:1)
- komplettering angaende riksintresse kulturmiljo

Beskrivning av riksintresset

Programomradet beror ett av karnomradena inom riksintresset Lassa (AB 34), Sabyholms gard med
oppet odlingslandskap kantat av fornlamningar och gardsbebyggelse.

Sabyholm blev sateri pa 1670-talet genom sammanslagning av gardarna Saby, Barby, Holm och
Edeby, som alla var belagna kring den innersta delen av Sabyholmsviken. En adlig satesgard med
namnet Laatza omnamns redan pa 1300-talet, som troligen hade kopplingar till ett vikingatida
hovdingasate i omradet. Spar av ett lokalt maktcentra marks genom t ex en storhdg pa ett av
Sabyholms jarnaldersgravfalt samt genom den markliga fornlamningsmiljon Résaring med
processionsvag och gravkomplex, pa asen vaster om Sabyholm.

Lassas betydelsefulla roll under jarnaldern hor sannolikt ihop med det strategiska laget vid farleden
fran Birka upp till Upplands centralbygder, kombinerat med goda forutsattningar for boskapsskotsel,
jordbruk och fiske. Omradets stormanna-roll uttrycks aven i att sockenkyrkan uppfordes hér i slutet av
1100-talet med en patronatsratt knuten till en av gardarna. Kyrkan placerades nara Sébys gardstomt
som lag strax ovanfor vikens inre del (Sdby: byn/gérden vid sjon”). Pa h6jd-ryggen ovanfor kyrkan
lag formodligen garden Bérby (Bergby). Gardstomterna avhystes under 1670-talets godsbildning, och
en herrgardsbebyggelse med namnet Sabyholm kom att uppforas pa garden Holms marker, narmare
viken. Sannolikt hade Sabys aldre gardstomt da forlorat den direkta sjokontakten p g a landhoj-ningen.
P& 1870-talet koptes Sabyholm av Ado slotts dgare, det séldes 1909 till den stiftelse som uppforde
skolanlaggningen Sunnerdahls hemskola i national-romantisk stil, mellan kyrkan och sateriets
ladugardsbacke.

Vardebarande uttryck

De betydelsebarande uttrycken for riksintresset ar det dppna och varierade landskapet med en
fornlamnings- och bebyggelsebild som speglar ett gards-monster med lang historisk kontinuitet.
Omradets historiska rotter stracker sig ner till en forntida stormannabygd, med statusbetonade
gravanlaggningar av stort varde for kulturmiljovarden. Lassas medeltida sockenkyrka &r en
patronatskyrka som kan berétta om det gods som bildats pa 1600-talet och varit tongivande anda in pa
1800-talet. Kyrkans valexponerade lage i landskapet, helt eller delvis uppfort pa ett gardsgravfalt fran
jarnaldern, manifesterar patronatsgardens status och kan samtidigt spegla Sabyholms ursprung.

Uppfartsvagen till kyrkan, nuvarande Rosaringvégen, leder fran 1600-talsséteriets ladugardshacke
vidare dver ndmnd hojdrygg med forhistoriska grav- och bebyggelseldgen. Vagen utgor ett
betydelsefullt historiskt strak som pedagogiskt sammanbinder kyrkan med 1600-talets herrgardslage.
Narvaron av en runsten vid vagen, som dock ar flyttad till platsen, forstarker upplevelsen omradets
tidsdjup. Fran héjdryggen erbjuds siktvyer mot Malaren och 6ver det omkringliggande landskapet som
fortfarande bar pa en stark préagel av langvarig storgodsdrift.
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