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Planens syfte, bakgrund och huvuddrag

Bakgrund

Bro samhille védxer och det sker i huvudsakligen sdderut mot Mélaren. I géllande dversiktsplan
frdn 2010 skapas forutsdttningar for invanarantalet 1 Bro att férdubblas till &r 2030. Bro har ett
strategiskt ldge centralt i Médlarregionen med goda kollektiva forbindelser. Sévél Stockholm,
Enkoping och Arlanda ligger inom 30 minuters resvdg bort. Utbyggnad mot Mélaren ger Bro en
bittre kontakt med vattnet.

Planomréadet Sédbyholm &ar beldget utom tdtorten cirka fyra kilometer vistsydvist om Bro
centrum. Omréadet ligger cirka 300 — 500 meter fran Mélaren och till Résaringsdsen dr det mellan
en och tvé kilometer. Inom planomradet lag tidigare ett naturbruksgymnasium, med elevhem och
verksamhetslokaler, vilket flyttade vdren 2013. Hosten 2013 salde Landstingets fastighetsbolag
Locum, hela fastigheten Séabyholm 5:1 till Sibyholms Intressenter AB, dotterbolag till Ladza
Fastigheter AB

Omradets skonhetsvarden och de vackra, kulturhistoriskt intressanta omgivningarna bedoms
attraktiva for boende. Befintliga, oanvénda lokaler ldmpar sig vl for skolor, verksamheter och
fritid. For planomradet finns ingen detaljplan.

Befintliga elevhemsbyggnader, smahus, skolbyggnader, verksamhetsbyggnader stir pa
avstyckade fastigheter inom planomradet. Elevhemsbyggnaderna dr ombyggda till ca 60
bostadsrittsldgenheter under 2014-2017. En verksamhetslokal har byggts om till ett
mikrobryggeri. Pa bollplanen i centrala delen av omréadet har en en-avdelningsforskola
etablerats med tillfalligt bygglov.

Planens syfte

Syftet med planlédggningen &r att mojliggdra en framtida utveckling av Sdbyholmsomradet.
Malséttningen &r att skapa en nod i kommunen och att i detta attraktiva, innehallsrika och
mangsidiga omrade ta till vara och utveckla platsens kvaliteter. Genom en nyexploatering
mojliggors att kulturhistorisk viardefull bebyggelse och milj6 kan bevaras och skyddas fran
forvanskning och annat nyttjande, som inte befrimjar omradets kulturmiljo. Flertalet av de
befintliga elevhemmen ar uppférda under 1910-talet i en nationalromantisk stil och bor bevaras
och upprustas pa ett pietetsfullt sitt.

Det planeras for att de befintliga lokalerna, ursprungligen nyttjade for utbildningen, anvands till
undervisning, omsorg, gemenskap och produktion. Planomradets unika park-och
landskapskvaliteter tillvaratas, utvecklas och tillgédngliggdrs.

En restaurering av anldggningar pa udden i Sdbyholmsviken kommer ocksa 0ka attraktiviteten i
omradet, samt géra Malaren mer lattillgénglig.

Vidare skall framfor allt natur- och landskapsvérden, teknisk forsdrjning, och kulturhistoriska
intressen beaktas.

Del av Sabyholm 5:1 mfl, Upplands-Bro, nr 1505 18-11-22 Planbeskrivning



sid 5

Huvuddrag

En utveckling av lantbruksskolans omrade planeras med en stor del bibehéllande av dels
parkkaraktiren i de centrala delarna dels hela det omkringliggande skogsomradet i dster.
Skyddsvérda parkdelar och trdd avses att bevaras.

De befintliga elevhemmen, och en skolbyggnad har byggts om till ca 60 bostadsrittslagenheter.
Den befintliga huvudbyggnaden planeras byggas om till bade kontor och bostidder. Ca 90 nya
sméhus foreslas tillkomma. De flesta pé det stora traktorkorféltet i norr, pd befintliga
fotbollsplanen 1 mitten av omradet och i sdder ldngs norra kanten av indgan/akern. Ett antal farre
sméhus planeras inne i parkmiljon.

P& udden 1 Sdbyholmsviken planeras ett rekreationsomréde, dér badplatsen aterskapas och
restaurering av tva befintliga bryggor samt ombyggnad av den stora bryggan vid sydspetsen, dar
stolparna 1 vattnet finns kvar. Bryggorna planeras forse ndromradet med batplatser for mindre
batar.

Planprocessen

Handlaggning
Detaljplanearbetet inleddes 22 januari 2014, da beslut togs om programuppdrag av
Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott.

Den 6 juni 2014 tog Kommunstyrelsen beslut att det framtagna forslaget pa detaljplaneprogram
skulle skickas ut pa samrad. Programsamrad pagick mellan 21 augusti och 1 oktober 2014.

Kommunstyrelsen beslutade om planuppdrag 27 maj 2015 (KS§85). Planen handlaggs enligt
utokat forfarande enligt plan-och bygglagen (2010:900) i dess lydelse efter 1 januari 2015.

I samband med Kommunfullméktiges beslut att godkdnna detaljplaneprogrammet den 3 juni
2015 (KF § 63), sa beslot Kommunfullméktige att i det fortsatta planarbetet skall mojligheten till
ytterligare bostadsbebyggelse sydost om planerad bebyggelse studeras.

SBU

KS KS
Program- Plan- . N i
Uppdrag >>samré d >> camrad >> Utstallmng>>Antagande>> Rmﬁg&ﬂk%f? Genomforande

Preliminar tidplan

Kommunstyrelsen beslutade 13 juni 2018 (§114) om plansamrad. Plansamrad halls 28 november
2018 — 7 januari 2019 och beslut om granskning kan dé preliminért planeras till senare delen av
2019. Planen kan da antas under 2020.

KS, KF
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Planuppdrag

Uppdraget innebér att utreda lampligheten av att planlagga for ny bebyggelse i Sabyholm genom
att ta fram samrddshandlingar. Platsen runt Lassa kyrka &r utpekad som riksintresse for
kulturmiljon enligt miljobalken 3 kap. 6 §. Vid planering kommer det stéllas stora krav pa att
tillkommande bebyggelse tar tillvara pa och anpassas till den mycket speciella karaktar som
platsen har idag. Foérutom hénsyn till den kulturhistoriska miljon kommer en del fragor av teknisk
karaktér vara viktiga att utreda, bland annat tillgénglighet for 6kad trafik och tillgang till
kommunalt VA.

Forenlighet med 3-5 Kap Miljobalken

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

Med hénsyn till de natur och kulturvirden som finns omfattas Mélaren med dar och
strandomraden i sin helhet av riksintresse enligt 4 kap MB. Inom detta riksintresse ska turismen
och det rorliga friluftslivet, framst det rorliga friluftslivets, intressen sérskilt beaktas vid
beddmningen av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Det rorliga friluftslivets
intressen beddms inte paverkas negativt, utan istéllet blir det positiva konsekvenser av att udden
restaureras och tillgingliggors.

Gillande miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet enligt miljobalken kap 5 MB
beddms ej dverskridas. Planomradet ligger inom vattenférekomsten Malaren. Vattenforekomsten
har god ekologisk status. Med de planerade atgérderna for hantering av dagvattnet kommer
statusen inte att forsimras,

Behovsbedomning

Alla detaljplaner ska redovisa ett stiallningstagande om planen bedoms medfora betydande
miljopaverkan. Detta avgors genom en behovsbedomning. Om programmet/planen beddms
medfora betydande miljopaverkan ska reglerna om miljobedémning och
miljokonsekvensbeskrivning (MKB), som foljer av Plan- och Bygglagen och Miljébalken
tillampas. En behovsbeddomning har gjorts. Kommunen gér bedomningen att planens
genomforande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. En MKB ska darfor
upprattas i kommande detaljplanearbete. Orsaken &r bland annat forslagen till mikrobryggeri,
smébatshamn och hantering av dagvatten. Lénsstyrelsen har direfter kompletterat med att MKB
aven skall behandla riksintresse kulturmiljo, riksintresse Mélaren med strander och 6ar, skredrisk
samt att paverkan pa gronkilen enligt RUFs bor utredas.
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Plandata
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Lage och areal

Sabyholm é&r beldget ca fyra km vistsydvist om Bro centrum. Planomradet utgdr den egentliga
kérnan av det tidigare Naturbruksgymnasiet (ursprungligen stiftelsen Sunnerdahls hemskolor pa
landet) och med Rdsaringsvdgen som huvudsaklig gréins i sydvist. Vidare ingar en mindre del
planomradesdel pa udden i anslutning till Sabyholmsviken. Omréadet omfattar cirka 28 hektar
varav 4 hektar avser delen vid Sdbyholmsviken.

For 19 befintliga hus inom planomréadet har avstyckning skett 2015.

Del av Sabyholm 5:1 mfl, Upplands-Bro, nr 1505 18-11-22 Planbeskrivning



sid 8

Gallande planer och tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Sy

Cirka en kilometer véstnordvist om planomradet ligger Rosaringsésen. Déar delar av omradet 4r
Natura 2000 omréde och ett statligt naturreservat har bildats. Ungefar en halv kilometer véster
om det centrala planomradet finns ett omrade klassat som Riksintresse for naturvérd.

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

Motivering: Centralbygd i viktig korsning mellan norra mélarvigen och den forna vattenleden
Birka-Uppsala, med unik fornlédmningsmilj6 pé och kring ett 4skron, med den troliga kultplatsen
Rosaring och gravfilt som visar pd en omfattande boséttning fran bronsaldern till vikingatid. Det
Oppna sammanhdngande odlingslandskapet i de ldgre landskapspartierna, med inslag av
herrgirdar, boséttningsmonster som har kontinuitet ner i den yngre jarnéldern och Léssa
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medeltidskyrka, som uppfordes som patronatskyrka till Sibyholms gard. (Sockencentrum).

Uttryck for riksintresset: Rosaring med stora gravrdsen, labyrint och en stenkantad s.k.
processionsvig samt lingre ner pa dsen spar av bronsédldersboséttning och flera stora
jarnaldersgravfilt med storhogar. De stora gardarna, bl.a. Sdbyholm, Stora Ekeby och Toresta,
med tillhdrande anldggningar. Odlingslandskapets storskaliga karaktér, arbetarbostdllen och torp.
Lassa kyrka med &ldsta delar fran 1200-talet och flera gravkor samt forhistoriska gravhogar pa
kyrkogarden. Préstgarden och klockarbostillet vilka ligger vid Stora Ekeby, ett stycke véster om
kyrkan.

I lagtexten ingdr inte den 4 ha stora dkern i sydost, men Lansstyrelsen har i sitt yttrande vid
programsamradet betonat att akern dr en viktig landskapsstruktur vid entren till den historiska
miljon.

Miljon kring Sdbyholms naturbruksgymnasium, ursprungligen Sunnerdahls hemskola, med ett
20-tal byggnader uppforda 1910-15 i nationalromantisk och klassicistisk stil och med omgivande
park, nimns inte under lagtextens motiv eller uttryck. Men den anses ha hoga kulturhistoriska
véirden, som bor beaktas i1 planeringen

Vid planering kommer att stillas stora krav pa att tillkommande bebyggelse tar tillvara pa och
passar in i den mycket speciella karaktir som platsen har idag. Strandskyddskravet ar for
ndrvarande 300 meter. Utover delen vid Sdbyholmsviken berdrs endast en mycket liten del 1angst
1 sydost av skyddsavstandet.

Hela omrddet ingér 1 Riksintresse, Mélaren med 6ar och strandomréaden, for friluftsliv (MB 4 kap
§ 1 och 2).

Lansintressen

I Stockholmsregionens regionala utvecklingsplan, RUFS 2010, ingar omradet i en gron
virdekdrna, Gorvélnkilen. Sdbyholm dr ocksd ndmnt som ett tyst omréde. Lindallén fran
Rosaringsvigen ner till Sdbyholmsviken, vegetationen kring Léssa kyrka och ett markomréde 1
syd pa dmse sidor av entren till omrddet klassas av Lénsstyrelsen som skyddsvérda trddmiljder.

Kommunala intressen

Omradet ingar i Landsbygdsplan-FOP2016. Sibyholm utpekas dir som landsbygdskirna och
innehaller till exempel bostidder forskola, grundskola, samlingslokal, verksamheter som
fyller viktiga samhillsfunktioner for landsbygdsdelarna runt omkring.

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

Ett Detaljplaneprogram for Sdabyholm (del av Sdbyholm 5:1) togs fram véren 2014, stélldes ut
hosten 2014 och godkindes juni 2015.

Detaljplaner

Inga géllande detaljplaner finns 1 omradet

Forutsattningar/planforslag

Nuvarande bebyggelse och mark- anvandning

Planomradets bebyggda huvuddel 4r beldgen pa en platd mellan tvd ashdjder, vilka i sin tur
omges av mycket stora, vidstrackta dkermarksstrak, som 16per i riktning nordvéast-sydost. Platan
genom omradet dvergdr i sydost till en pd lagre niva liggande &ker om cirka fem hektar.
Huvuddelen av bebyggelsen inom planomradets huvuddel dr uppford under 1910-talet och med
vissa tilldgg frn bland annat 1970- och 1990-talen. Marken har anvints som ett
skolinternatsomrade med elevhem, skolbyggnader, parker, traddplanteringar,
traktorovningskorfilt, bollplan och vixthus. Omradets parkkaraktér dr tydlig med slingrande,
smala och terrdnganpassade viagar. Under de senaste decennierna pa 1900-talet har en omfattande
nybebyggelse av undervisningslokaler skett. Odlingsmark har samtidigt omvandlats till
ovningsomraden for fordon, for att tillgodose skolans behov for undervisning 1 modernt lant- och
jordbruk. Under senare dr har dven delar av omradet blivit dvervuxna. Skolan flyttade under
forsommaren 2013 till Sollentuna. Hela planomradet med dér befintliga byggnader har sedan dess
statt tomstdllt och overgivet. Under det senaste aret har omréadet ater aktiverats. I en fastighet, en
ekonomibyggnad med ett viaxthus, har ett mikrobryggeri etablerats. Gallring av véxtligheten har
dven utforts. De befintliga elevhemshusen har byggts om till bostadsrittslagenheter och &r
inflyttade. En en-avdelningsforskola med tidsbegrinsat bygglov har stéllts upp pa sodra delen av
befintliga bollplanen. Vid Sédbyholmsviken finns brygganldggningar och rester av en storre
brygga samt badplats.

Natur och Gronstruktur
Forutsattningar
Vegetation och ekologi:

Planomrédet ligger i ett representativt Malarnéra landskap, dir platsens naturforutséttningar,
historia och tidigare markanvéandning lett fram till en virdefull mosaik av dungar med ask, ek och
andra ddla 16vtrad, brynmiljéer och 6ppen barrblandskog med stort inslag av dldre tallar
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Gorvilnkilen:

Sabyholm ligger néstan ldngst ut i den regionala gronkilen Gorvélnkilen, som slutar vid gransen
mot Balsta. Platsen utgdr en liten, men viktig del av viardekdrnans kulturhistoriska landskap, med
omvéxlande 6ppna marker, skogsdungar och naturliga strander. Sarskilt vardefulla d4r omradets
alleer, skogsbryn och dungar med ddla 16vtrad for kilens ddellovsamband. Omrédets
barrblandskog 1 nordost &r ocksa av hogt varde, men ligger lite solitdrt utan direkt kontakt med
andra barrmiljoer.

Parkmark och trddgardar:

Park och tridgardarna innehéller en oerhort stor méngd av kulturvixter och exotiska trdd och
buskar, som planterats i pedagogiskt syfte. Dir finns ocksa svenska 16vtrdd som stora askar, lind
och bjork. Tradgardarna hyser ocksa ett betydande antal av gamla dppeltrdd och andra frukttrid,
manga med grova stammar

Naturmiljoer:

Omradets naturmiljoer bestar framst av skogsklddda kullar och hojder, som troligen varit utmark
och skogsbete under tidigare epoker. Pa den stora skogsklddda hojden i nordostra delen &r
vegetationen gles och traden star ljusdppet 1 manga delar, vilket dr viardefullt. Vissa partier ér
héllbundna med inslag av stdende och liggande dod ved, vilket dr en vérdefull resurs for en lang
rad av arter. Den glesa barrskogen har ett mycket hogt naturviarde, motsvarande regionalt vérde.
Grova éldre tallar finns spridda i hela omridet, medan ekar framst stir i brynmiljéerna ut mot
trddgérdarna, men ocksa 1 en sydvind sluttning i sdder.

Lingst i sydost finns en 4kermark om cirka fyra hektar. Akermarken har klass 4 enligt
Lansstyrelsens klassificering, dvs ej hogsta akermarkskvalitet.

Delen av planomrédet, som omfattar udden i Mélaren, utgdrs av en frisk till fuktig hogortséng
med hogvéxta vanliga gris och orter, samt en smal vassbard av homogena bladvassar utmed stora
delar av stranden. De flesta av de forekomande arterna &r vanligt forekommande och
representativa for denna naturtyp. Vid halvons sydvéstra kant finns en aldunge med ett antal
medelstora klibbalar, vilka borjat uppvisa sockelbildning. Dessa microhabitat dr véirdefulla
smamiljéer for ménga arter. Vattenmiljon bestar av flytbladsvéxter och andra vixter utanfor
vassbdrden, med inslag av ovanliga arter, se nedan

Vardefulla arter:

Pé flera av omradets tridd i1 parkerna viaxer mistel, som &r fridlyst. Misteln finns det gott om 1
Upplands Bro och i Mélardalen. I barrblandskogen har tallticka och grovticka pétréiffats, som
indikerar vérdefulla dldre skogsmiljoer.

P& udden i Milaren visar inventering av véxter att det finns en mycket stor variation av vaxter.
Fem olika vaxtzoner kan urskiljas. Ytterst i vattnet finns en ldngskottszon ned till 3 m djup. I den
vattenmiljon ptraffades smal vattenpest, en frimmande art som kommit in i Sverige fran
Nordamerika och som dominerar hér. I den zonen patraffades ocksa den rodlistade vattenvixten
bandnate, klassad som nédra hotad. Sannolikt var den dvertickt av vattenpesten. Bandnaten har
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enligt Naturvardsverkets bevarandeprogram minskat i ménga 14n men forefaller &nda ha starka
populationer i Ostra Svealand, i synnerhet i Milarens stra delar. I flytbladzonen i vattnet
dominerar gul nickros. Innanfér den zonen finns bladvassbélte, som innehaller ett fatal olika
sorters vass. Pé strandkanten pa land finns sen ett jéttegroebélte med utdver groe en mangfald
olika arter och pa land innanfor en hérdvall med bl.a hoggrés. I den urgrdvda vatmarken pd udden
sags ett fatal larver av vattensalamander. Det gick dock ej att avgdra arten av salamander. Alla
groddjur omfattas av artskydd. Udden med sina strandomréden dr ocksa en mycket lamplig lokal
for en méngfald faglar, en del av dem knutna till Mélaren. Att betet av udden har upphort,
innebdr att floran trivialiserats och att attraktiviteten for faglarnas néringssok minskat.

Fran det centrala programomradet leder en lindallé ner till Sibyholmsviken. Rosaringsvéigens allé
mot Léssa kyrka i Ostra griansen av planomradet bildar dven ett tydligt inslag 1 landskapet.

Planforslag
Gorvilkilen:

Storre delen av omradets sammanhingande naturmiljoer planeras att bevaras intakta. Storsta
delen av indigan i1 s0der planeras att bevaras som ett oppet félt. Den kan till exempel brukas som
betesmark eller slattas som dng som naturmark i planen. En antal stora parkytor dr utpekade som
skyddsvirda vegetationsytor i illustrationsplanen . Med bevarande av dessa bedoms de
ekologiska grundforutsittningarna kvarsta, och Sédbyholms virde som en del 1 gronkilens
virdekérna likasd. Omradets funktion i kommunala och regionala spridningssamband bedoms 1
huvudsak vara detsamma som idag.

Parkmark och tradgardar:

Planen innebdr 1 stort att vardefulla alléer 1 plangrdansen, samt ovanndmnda parkomraden bevaras
intakta och att storre delen av frukttradgardar likasa. Ett 40-tal trdd har métts in, de flesta inom de
ovanndmnda parkomradesdelarna och ca 35 av skyddsbendmnas i planen.

Naturmiljoer

Omradets skogsklddda partier och de stora parkdelomradena sparas som naturmark 1 planen och
undantas ddrmed frén bostadsbebyggelse. Naturvirden kopplad till omradets trad, park och
skogsmiljoer bedoms darfor kunna kvarsta. For att sdkerstilla detta kommer ca 35 av de inmitta
triden mérkas i planen med skyddsbestimmelser. I och med att de nya sméhusen, som till storsta
delen ligger i tre samlade grupper, pa gamla traktorkorfiltet, pa befintliga bollplanen och pa del
av akern i sdder, sa kommer deras tradgardsytor att 6ka biologiska mangfalden dar jamfort med
dagens ensartade nyttjande.

Aven udden i séder ut mot Milarens strinder med sin frisk/fuktiga hogortsing/strandéing
bibehélls. Restaurering av bryggor mm beddms inte fa negativa konsekvenser for strdnder och
vattenmiljo, forutsatt att ingen ytterligare grdvning/muddring sker. Planeringen av en mindre
sandstrand bor anpassas till att behélla alarna 1 sydvést, &ven om dessa inte historiskt funnits.
Strandskyddsdispens kommer att sdkas 1 samband med den fortsatta planering.
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Virdefulla arter:

Sammantaget bedoms rodlistade arters fortlevnad i omradet som god, da storre delen av deras
livsmiljder planeras att bevaras, frimst i form av sparad naturmark och dungar av dldre trdd. De
flesta trdd med mistel védxer i omraden, som planeras sparas som natur och skyddsvéard
vegetation. Rddlistade arter knutna till skogsmiljoer och dldre trdd bedoms ocksa kunna bevaras,
forutsatt att trdden inte félls och att viardefull dod ved bevaras 1 omradet.

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

Anpassningar och atgirdsforslag:

Omradets storre triad 1 parkomradet, ca 40 st, har métts in och i planen forts ina att marklov och
forbud skall gélla for tradfallning. En gemensanhetsanldggning planeras ansvara for de storre
park- och gronytorna. Tomtmark intill smahusen kommer de boende att skdta om. For att
sakerstdlla att omradets hoga naturvirden finns kvar dven i fortsdttningen kommer en enkel och
tydlig skoétselplan tas fram for omradet. Det dr viktigt att Skolomradets parkkaraktdr med sina
smala och slingrande vdgar, omvéxlande natur med fruktrddsodlingar, grasytor och
naturmarkspartier behalls.

Siktstrak mot vattnet och de stora félten efterstravas frn savil befintlig, men ocksé frén ny
bebyggelse.

Fornlamningar

Forutsattningar

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

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

Planforslag

Planforslaget har bearbetats utifran denna utredning. Gravfiltet 64:1 ligger inte enligt
kartangivelsen. En avgrinsningslinje for nytillkomande tomtmark har pa plats markerats
tillsammans med Lénsstyrelsen. Det osdkra gravfiltet pd den stora Ostra hojdryggens sydostra
ande (Lassa 9:1) visade sig ej utgora en fornlimning. Ett i programforslaget planerat nytt hus
mittemot Lassa kyrka har borttagits med hinsyn till den nyupptickta bytomten mittemot Lassa
kyrka.
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Kulturmiljé

storskifteskartan fran 1782 laga skifteskartan fran 1909
Forutsattningar

For sjélva skolomradet har en kulturmiljéutredning daterad den 7 april 2014 upprittats.
Utredningen behandlar omradets historik. Det géller framfor allt landskapsbilden och d4 med
betoning pa omrddets historiska utveckling fram till 1970-talet. Utifran aspekter fran i forsta hand
tiden fore 1970-talet betonas i1 utredningen omradets “Bérande karaktérer och samband”. Vidare
anges “Riktlinjer for planering med kulturmiljéon som resurs”.

I planforslaget ingar ett karaktarprogram och gestaltningsprogram dir hinsyn tagits till
tankegéngar i dessa riktlinjer. Darutdver har hiansyn tagits till de genomforda ombyggnaderna.

* ett bevarande av relationen mellan den oregelbundna planstrukturen pd omradets dldre, hogre
partier och den regelbundna pa den lagre liggande sénkan/straket i det centrala delen. Genom att
den nya bebyggelsens struktur hér kontrasterar mot den befintliga, kulturhistoriskt virdefulla
framhédvs och bibehélls forstaelsen for den dldre bebyggelsen - dess ndrmiljé och sammanhang.

* ett aterbruk av befintliga slingrande vigar dar sa dr mojligt.
* ett bevarande av befintliga, dldre vardefulla 16vtrdd inom omrédet.
* en samklang mellan ny och befintlig bebyggelse vad géller fargsittning och materialval.

* ett ateranvdndande av formelement som trddgardsstrukturer och odlingslotter.Detta gors till
exempel genom att befintliga frukttradplanteringar fornyas och kompletteras, genom att befintliga
och nya viagar kompletteringsplanteras med alléer av frukttrdd och genom att alla bostdder ges
mojlighet till egen odling.
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* en forstirkning av strdk med historiska relationer inom och intill omradet.

* bevarande av en tydlig entré till den historiska miljon Rosaring och Lassa kyrka genom att halla
den syddstra 6ppna delen nistan fri frdn bebyggelse.

Planforslag

Tyrens utredning “Konsekvensbeddmning avseende kulturmiljon” frén 2015 tar ocksé upp
foljande punkter att tinka pé vid placering av bebyggelse:

* 1at den nya bebyggelsen pa ett tydligt och medvetet sitt forhalla sig till omradets topografi
* undvik fordndringar 1 de topografiska forhéllandena i form av schakt och sprangning

* dra bebyggelse sé langt ut mot hojdpartierna som majligt

* ge viagdragningarna en smaskalig karaktdar med grusbeldggning

* fordndra inte topografin, begrinsa alla typer av markfordndringar

* ]at ny bebyggelse underordna sig det omgivande landskapets bebyggelse vad géller skala och
utformning.

* anpassa materialval och fargséttning till omgivande bebyggelse och omgivande landskap.
* 1at ny végstrackning Osterut ansluta till skogspartiet och ansluta Rosaringsvégen lingre dsterut

Flera av ovanstaende punkter har arbetats in i planen och har utvecklats vidare 1
gestaltningsprogrammet

Konsekvensbeddmningen redovisar sammanfattningsvis, att man i illustrationsplanen forhallit sig
till omradets kulturhistoriska uttryck och karaktér pa olika sétt i de olika delomrédena. De olika
valen har utgétt fran landskapets karaktér och ambition att ta de kulturhistoriska viardenas
potential med sig i den nya miljon. En exploatering i en samlad miljo, sisom den inom
Sdbyholmsskolans omrade innebér alltid en padverkan pa ursprungsmiljon. Med en medvetenhet
om omradets omgivningar och sammanhang kan en negativ paverkan minskas.

Planforslaget tar fasta pa Lansstyrelsens yttrande om att mindre komplettering av bebyggelsen 1
omrédets sydostra del dr att foredra med hinsyn till omrddets kulturhistoriska véirde och
riksintresets motivering. Hér har bebyggelsens utbredning minskat avsevért jamfort med tidigare
planforslag. Bebyggelsen tar fortfarande en mindre del av indigan i ansprak. Dock dr bebyggelsen
begrénsad till indgans norra del.

Sambandet mellan vigen mot Léssa kyrka och Sdbyholms gard med sin indga och
ekonomibyggnader bedéms vara sidkerstillt &ven efter en utbyggnad enligt forslaget.
Planforslaget bedoms dédrmed inte innebédra ndgon risk for pataglig skada pa riksintressets virden

Atgirderna pa udden innebir en aterkoppling till en tidigare anvindning av platsen och den
fordndringen beddms paverka kulturmiljon positivt.
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Slanterna fran det stora skogspartiet i nordost ner mot de centrala delarna bestér av moran. De
centrala delarna inklusive dkern i sdder bestar av postglacial eller glacial lera med ett djup om 5-
10 meter. Langs Rdsaringsviagen finns dven ett antal bergspartier, som pa sddra sidan omgéardar
de ovan ndmnda lerpartierna. I nordvist i omradet finns i kanterna postglacial finsand.

Planforslag

Normal grundldggning antas. Infor bygglov ska kompletterande grundundersékningar goras for
kontroll av eventuell erforderlig palning och kontroll av eventuella radonrisker

utdrag ur jordartskarta fran SGU

Gyttjelera (eller lergyttja)
|:| Postglacial lera

|:| Postglacial finsand
‘:I Glacial lera
‘ Isdlvssediment
\:| Sandig moran
_ Berg
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Bebyggelseomraden

Traktorfalt
undervisning
Bollplan

Forutsattningar

Det centrala planomradet kan sammanfattningsvis beskrivas som dels ett parkomrade med
bostadsbebyggelse/ elevhem, dels som omrade for lokaler for undervisning och dels som ett antal
falt / planer. De sistndmnda &r tre stycken: det grusade traktorovningsfiltet i nordvist, bollplanen
1 det centrala laget och indgan i sydost.

Historia Aldre tider

I Sébyholms direkta ndrhet har det sedan bronsaldern funnits boplatser och begravningsplatser.
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Mest bekant dr Rosaringsédsen. Strax utanfor planomradet finns i norr och i sydvést en méngd
gravfalt, rester av boplatser samt en hitflyttad runsten. Lassa Kyrka strax nordvist om
planomradet, kan ha uppforts sé tidigt som i slutet 1100-talet. I slutet av 1300-talet ldt vapnaren
Olof Haraldsson bygga sin sédtesgard pad den mark som idag &r Sdbyholm. Gardens namn var
Ladza eller Laatza. Garden lag s6der om utanfor detta planomréde och dess exakta ldge och
utseende ar osédkert. Garden grundades som sédteri pa 1600-talet och har dérefter varit i 4go hos ett
flertal familjer. Till séteriet horde dven girdarna Bérby, Edeby, Séby samt senare dven séterierna
Toresta och Albrunna samt ladugarden Ullevi.

1900-talet

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

Redan 1910 stod de forsta husen, Tuna och Boda, klara. De ritades av arkitekt Sigfrid Cronstedt.
Husen Vika och Haga byggdes 1911-12, skolbyggnaden och rektorsbostaden (Tallgarden, vister
om planomradet) paborjades 1911 efter ritningar av arkitekt Ivar Tengbom. 1913-1914 uppfordes
Lillstugan och Berga och 1915 uppfoérdes Hamra, Torpa, Brianna och Stugan. Bebyggelsen fran
1910-talet ar 1 huvudsak lokaliserad till platéns ytterkanter.

Ytterligare ndgra elevhem har uppforts sd sent som under 1970-talet. Vid Sdabyholmsviken
anlades tidigt en badplats med bryggor och hopptorn och en lang brygga/kaj for béttrafiken.

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

I platans centrala och plana del genomfordes da under 1970-90-talen en omfattande nybebyggelse
av undervisningslokaler och ekonomibyggnader - cirka tio stycken byggnader om drygt 7 400 m2
byggnadsarea. Odlingsmarken hir omvandlades till ett vningsfilt for
lantbruksmaskiner/traktorer samt en bollplan. Under den perioden byggdes ocksa ytterligare tre
elevhem i den sddra delen av platan.

2000-tal

I samband med flytten av naturbruksgymnasiet 2013 blev omrédet i det ndrmaste helt overgivet.
Inga boende fanns dér ldngre och inga verksamheter forekom. Begynnande vanskdtsel och
forstorelse borjade upptrada.

Fastigheten koptes 2013 av Sdbyholms Intressenter AB. Fran och med 2014 har de befintliga
elevhemmen och nya skolan byggts om till bostdder och &r inflyttade. Verksamheter bedrivs i de
befintliga lokaler, ett dagis har etablerats inom omradet. Skotseln av parkanldggningar skots av
byggherren 1 avvaktan pa kommande gemensamhetsanldggning.
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Planforslag

_ mark for ny bostadsbebyggelse
_ mark for verksamhet

| bg-:ﬁntlig bostadsbebyggelse

Omradet

Det dominerande, befintliga och slingrande vignétet avses 1 huvudsak bibehéllas. En
vigbreddning om cirka 0.5 meter torde dock erfordras pa flera av dessa vigar liksom att
motesplatser for bilar behover anldggas.

Elevhemmen

Innanf6r planomréadet finns 13 elevhemsbyggnader. Husen, de flesta i nationalromantisk stil, ger
hela omridet dess karaktédr. Husen ligger oftast relativt fritt placerade pa hdjder och mot
skogskanten.

Elevhemmen med sin hdga beldgenhet, sitt fria ldge, sina hoga socklar, branta tak och hoga
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vaningshojder - tre till tre och en halv meter i vardera tva vaningar - kommer att fortsitta
dominera 1 miljon.

Forprojektering och byggnation visar att detta kan goras med minimala fordndringar av
exteriorerna. Interidrerna ar oftast hart medfarna med &ren. Ursprungliga, specifika detaljer
invandigt avses dock bibehéllas i gorligaste man. De tre enplanshusen langst 1 sydost (Birka,
Skoga, Bergéngen), uppforda pa 1970-talet kommer ocksa att upprustas.

Skolbyggnaderna

Huvudbyggnaden, som intill Rosaringsvdgen dominerar omradet med sin miktighet, inneholl
skolkontorslokaler, bostad och tvd stora samlingslokaler. Den utvéndig karaktiren pa
huvudbyggnaden och inviindiga karaktiren pa samlingslokalerna kommer att bevaras. Ovriga
delar av byggnaden planeras att vara bostéder. Flygelbyggnaden i norr, Nya Skolbyggnaden i tva
vaningar och uppford pa 1990-talet, planeras att byggas om till bostdder. Lassahuset, en byggnad
mittemot kyrkan, ocksa uppford pa 1990-talet, har 2015 byggts om till bostéder.

I den centrala undervisnings- och skolbyggnaden, uppford 1 huvudsak pa 1970-talet, finns savél
storkdk, matsal for ett hundratal, gymnastiksal och undervisningslokaler. Hér planeras for en
forskola och framgent dven for en grundskola. En del av byggnaden nyttjas redan i dag for
tridgdrdsmaéstarutbildning. Samtliga vaxthusbyggnader, forutom tv4, avses bibehéllas och ér
delvis ianspraktagna for verksamheter. I avvaktan pa att behovet okar av forskoleplatser har 2015
en en-avdelningsforskola monterats pa bollplanen med tillfélligt bygglov. Den &r fullt utnyttjad.
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Nya bostadshusen

Tradgardskvarter
Bygata
Parkvillor

Huvuddelen av den foreslagna nya bebyggelsen foreslas lokaliserade till de tva falten
traktordvningsfaltet och bollplanen samt del av indgan i sydost. Den senare bebyggs endast i liten
skala i den nordvéstra delen. Formsprak, volymer, material ska hér kdnnetecknas av en
anpassning till befintlig bebyggelse och terrdng. Hér foreslas dock bebyggelsetdtheten vara storre.
Bebyggelsestrukturen foreslas kontrastera ndgot mot den fria bebyggelsegruppering for
elevhemmen. Hénsyn har tagits till befintliga siktlinjer bade inom och utom omradet vid
placeringen av den nya bebyggelsen.

Gestaltning

De nya bebyggelsegrupperna planeras vidare ha sinsemellan nadgot olika karaktarer. I forslaget ar
de bendmnda “Tradgéardskvarteret” (pa traktorkorfiltet i norr), "Bygatan”(pd bollplanen centralt)
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och “Lantliv”’(pa indgan i sydost. Darutover planeras enstaka nybyggnader - ”Parkvillor” - inom
parkomradet.

Anpassning och gestaltning av nya hus och dess yttre ndrmiljo framgér i gestaltningsprogrammet.
Diér beskrivas hur de nya bostadshusens yttre och ndrmiljon ska gestaltas. For omradena
”Tradgardskvarteret”och ”Bygatan” samt ”Parkvillorna” kommer sdrskild vikt att laggas vid
husens forhallande till de befintliga, dldre elevhemmen. De nya husen i sdnkans 6ppna delar -
Tradgérdskvarteret och Bygatan — planeras att organiseras i en planstruktur som kontrasterar med
de befintliga elevhemmens

Parkvillorna planeras att uppforas vil inplacerade i terréngen och folja elevhemmens relativt fria
planstruktur. Dessa byggnader avses utformade med en mycket god anpassning till de befintliga
elevhemmens nationalromatiska arkitektur, dess volymer, uttryck och formsprak. De ligger ocksa
vil inplacerade i terrdngen och foljer elevhemmens relativt fria planstruktur.

”Tradgérdskvarteret” utformas med hus ldngs gata. Forgardsmarken anpassas till viderstreck och
uteplatsplacering, parkering ar forlagda mellan husen. ”Bygatan” foreslas som en gata med
vartannat hus indraget for att 6ka det visuella avstandet mellan husen. I den centrala delen bildas
en plats vid tva stora askar. ”Lantliv’ —husen placeras sa att de foljer brynen 1 nordost och
nordvist och ldmnar den fria sikten mot Rosaringsvagen intakt.

Utemiljoerna kring de enskilda bostadshusen utformas sé att de ingér i1 parklandskapet. Den
enskilda uteplatsen avses anldggas med en naturlig dvergéng till parkrummet och natur.
Gaturummens gestaltning planeras utifrin att bebyggelsen ligger 1 en parkmiljo. Alla bostédder
foreslas ha minst ett frukttrad och mojlighet till odling pa tomten eller pa odlingslotter.

Skala/material

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

Betrédffande material och kuldr sa utformas husen huvudsakligen med rdda panelklddda fasader
och sadeltak belagda med matta roda takpannor. Undersida takfot och taksprang, taktassar och
knutbréador, dir sddana finns, malas i samma fiarg som fasaden.
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Trafik och kommunikationer
Forutsattningar

Buss, som forsorjer Sdbyholm, gér mellan Smid6 och Bro station. P4 morgon och eftermiddag
gér bussen varannan timme. SL planerar for utokad turtdthet. SL kor nu upp 1 omrédet och vander
for vissa turer. Till stationen &r det strax under fem kilometer. Busstitheten &r lag. Fran Bro
station nar man Stockholm central pd 33 minuter. Till Stockholm ar det 41 km vilket vid
normaltrafik tar ca 35-40 minuter med bil. Arbetsplatser i Kista och Solna nar man pé cirka 25-30
minuter. Arlanda nas pa cirka 30-35 minuter. Separat gdng- och cykelstrak finns pa delar av
strackan mellan Bro och Réttarboda. Till Réttarboda ar det cirka tva kilometer. Befintligt vignit
anvinds i dag. Trafikverket d&r huvudman for Rosaringsvdgen fram till Lassa kyrka. Denna del av
Rosaringsvigen dr ca 3,8 meter bred idag och &dr kantad av en allé. Den har ett korfélt och
arstrafiken &r ca 100-200 fordon per dygn varav férre dn 25 fordon &r tunga. For viag 902
(Rosaringsvigen-Smiddvagen) dr motsvarande siffra ca 300-500 fordon och antalet korfalt tva.
Via de lantliga, lagtrafikerade végarna nar man dven omgivande natur- och friomradden sasom t
ex Rosaringsasen och Sédbyholmsviken

Planforslag

Omrédet planeras fullt utbyggt inrymma cirka 450 boende och cirka 50 verksamma. Tillsammans
med cirka 350 boende i Rittarboda och med ytterligare boende pa Ado (pagdende detaljplan) och
Smid6 pagdende fortdtning) bor detta vara tillréckligt for en utokning av turtdtheten for
busstrafiken. Nytt ldge for busshallplats skall studeras.

Gatuutformning, parkering, gdng- och cykelvagar

Den allminna Trafikverksvigen med sin allé fran gamla Sabyholm upp mot Lassa kyrka ar 3,8
meter bred och har inga moétesplatser. Vigens geometri, vertikalkurvorna, 4r mycket besvarande
ur sdkerhetssynpunkt. Trafiken fran de planerade nya bebyggelsegrupperna foreslas fordelas, dels
ut pa denna del av Rdsaringsvégen och dels med direktutfart pd viag 902 norr om gamla
Sabyholms ekonomibyggnader. Uppskattningsvis halften av trafiken till planerad bebyggelse
kommer att nyttja denna direkutfart. Trafiken totalt fran det fullt utbyggda omrédet uppskattas till
800 bilar/dygn.

Inom planomradet planeras végar, savél befintliga som nya, utféras som gardsgator, dvs fordon
far inte framforas med hogre hastighet dn gangfart, fordon fér inte parkera pa nagon annan plats
an sérskilt anordnade parkeringsplatser och fordonsforare har vdjningsplikt mot gaende. I den
kansliga parkmarken férordas smala vigar med métesplatser framfor mycket breda vigar. I det
fortsatta arbetet med detaljplanen och det dértill horande gestaltningsprogram finns gators/vigars
utformning preciserad.

Parkeringsbehov for den nytillkommande bostadsbebyggelsen berdknas utifran bostadens storlek
och med placering pa egen tomt eller som gemensamhetsanlaggning i relativt god anslutning till
respektive byggnad och detta regleras i planen. Verksamheter har parkering inom respektive
fastighet
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vagtyper
G vag typ A, for transporter, koryta 4,5 m

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

vag typ C, bostadsgata, koryta 3,5 m

Storningar och risker

Buller
Forutsattningar

Omradet priaglas av tystnad. Omradet &r ett av de fa omraden 1 Storstockholmsomradet som 1
RUFS ir klassat som tyst omrade. Forbifarten pd Rosaringsvagen /Smidovégen skapar pa grund
av sitt 1aga trafikflode inga bullerproblem ur ekvivalentnivasynpunkt.

Anldggningar for mikrobryggeriet 1 norra delen av det stora centrala planomradet har
identifierats som tidnkbara bullerkéllor. Bullermitningar vid dels en angpanna, dels en
franluftsvarmepump och dels tva kylmedelskylare och berdkningar av dessas bullernivaer vid
narmsta boendefasad visar att riktviardena enligt Naturvardsverket for industribuller underskrids
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med mycket stor marginal. Under dagtid dr nivaerna ca 20 dB(a), kvillstid, ca 15 dB(a) och
nattetid ca 10 dB(a) under riktviardena
Planférslag
Med de redovisade placeringarna av bostadshusen behdver inga atgirder vidtas.

Efter mitningar av Mikrobryggeriets ljudkillor har konstaterats att de med god marginal
uppfyller Naturvardsverkets riktlinjer vid angrdnsande bostédder

Luft och vindférhallanden
Forutsattningar
60-65 % sydliga och sydvéstliga vindar ar de forhdrskande vindarna

I det nirbeldgna stallet 6ster om planomridet vid kurvan langs vig 902 finns 5-6 histar.
Avstandet till ndrmast beldgna planerade nytt bostadshus dr ca 250 m

Planférslag

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

Markfororeningar, radon
Forutsattningar

Den tidigare anvdndningen av omrddet med véxthusodling, traktorkorfélt och verkstad/tvétthall
kan medfora risk for olika slags fororeningar 1 marken. I MIFO-databasen forekommer
fastigheten som icke riskklassat objekt inom branschen “’Bilvardsanldggning/verkstad”.
Fororeningar fran oljecisterner kan ocksé ha forekommit.

Fran ca 2000 till 2013 har vixtodlingen skett ekologiskt. Provtagning har gjorts 2015 i
odlingsmark och véxtodlingar i viaxthusen. Rester av bekdmpningsmedel ligger under utlandska
riktvirden, dvs inga atgarder krévs.

Pé traktorkorfiltet, dar risk kan finnas av oljespill, har provtagningarna 2015 visat att samtliga
uppméitta halter underskrider riktvéirdena.

I samband med att den oljebaserade viarmen for de befintliga husen ersitts med bergvéarme eller
pelletsviarme har oljecisternera borttagits och anmérkningar dtgirdats. En cistern finns kvar, men
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ingen provtagning &r dar aktuell.

Verkstad och tvitthall, som har betongbjélklag, kommer att behallas och vatten leds darifran via
ett antal oljeavskiljare till dagvattensystemet

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

Inga ytterligare dtgirder behovs for planeringen av omradet

Oversvamningsrisk
Forutsattningar
Det centrala programomrédet ligger helt utanfor omraden med 6versvimningsrisk frdn Malaren.

Delen nere vid Sédbyholmsviken ligger inom omréde for tidigare utredd dversvamningsrisk, dvs
inom + 2,8 m over nollplanet. Har ligger ett mindre befintligt batférrad

Planforslag

Med hénsyn till att det enbart dr ett mindre befintlig batférrdd som kommer att finnas pa
planomradets udde, &r skaderisken forsumbar.

Skredrisk

Forutsattningar

Inga upplagda fyllningsmassor finns 1 planomradet
Planforslag

De nya husens hdjdséttning skall anpassas till befintliga marknivéer, varfor inga stora
uppfyllnader planeras och dirmed kan eventuell skredrisk elimineras.

Tekniska forsorjning

Vatten och spillvatten

Sabyholm é&r sjalvforsorjande pé vatten och avlopp och har tidigare varit i drift for cirka 300
personer. Vatten pumpas i en pumpstation beldgen sdder om Smiddvégen enligt servitut fran en
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vattentikt pa fastigheten Leran 1:3, beldgen ca en halv km visterut. Vattenforsorjningen hérifran
skall bibehéllas for planomradet. Nagon saltvattenintrangning forekommer ej. Avlopp renas i ett
lokalt reningsverk beldget i programomradets norra del. Ytterligare sju intilliggande fastigheter ar
anslutna till VA-nitet soder och sydvist om Smidévagen. Dessa ska utredas av kommunen. En
mojlig anslutning av Sdbyholmsprojektet till kommunalt avloppsnét dr forprojekterad av
kommunen och da fram till planomradet. Det samfillda VA-ndtet kommer dels att bestd av
befintliga ledningar i planomradet, dels nya inklusive en avloppspumpstation norr om
planomrédet pa annan del av Sdbyholm 65:1. En befintlig pumpstation for brand/sjovatten nira
Sédbyholmsviken och tillhérande ledningar skall 6vertas av VA samfélligheten.

Dagvatten

Vattendelaren pa de bebyggda delarna av skol- och elevhemsomradet ligger strax norr om de
befintliga skolbyggnaderna — i nordost- sydvéstlig strickning. Dagvatten sydost ddrom letar sig
mot den skalformade 6ppna akermarken i sydost for att sedan i diken ldngs vdg 902 ga soderut
langs mindre vig ner mot Sdbyholmsviken. Dagvattnet fran stor del av det centrala
verksamhetsomradet leds norrut och ut 1 dike ldngs med Torestas dkermarker som &r anslutet till
en tickdikesledning. Sdbyholmfastigheten ingar inte i detta tackdikningsforetag. Slutlig recipient
ar Kalmarviken 1 Milaren néra Bélsta.

Recipienten Milaren har god ekologisk status 2009 och kravet 2015 4r det samma. Samma
relationer géller med den kemiska ytvattenstatusen.

Generellt géller att ingen vattenforekomst (recipient) far forsdmras. I dagvattnet fran den
foreslagna typen av bebyggelse dr fororeningshalterna forhallandevis laga och krdaver normalt
inga reningsétgirder. Utan atgdrder ligger halterna for de flesta @mnen pé halva nivan jamfort
med riktvarden. Pa de 6vriga &mnena ligger nivan dnnu légre.

Malsattningen skall &ndé vara att foreslagen markanvéndning inte skall medfora 6kning av floden
och féroreningsmingder jamfort med befintliga forhallanden. Atgirder som dé ska vidtas ér att
en stor del av takvatten fran gamla och nya hus ska hanteras vid respektive hus och avledas till
svackdiken/krossdiken vid vigarna. Det innebdr att planomradet bedoms inte paverka
vattenforekomsternas status eller mdjlighet att uppfylla miljokvalitetsnormerna.

Varmeforsorjning

Huvuddelen av den befintliga bebyggelsen uppviarms idag med olje- vedpannor och pelletspannor
i respektive fastighet. Vid ombyggnationen av de befintliga husen har dessa pannor ersatts med
bergviarmepumpar. De nya husen kommer att utrustas med franluftsvairmepumpar.

El, data, tele

Omradet matas fran néirliggande transformatorstation. Behov av ytterligare elforsorjning maste
sdkerstdllas. Inom omradet finns tickning for savil data som mobiltelefoni. De ombyggda
bostadshusen har anslutits till ett nytt fiberndt som é&r forberett for planerade nybyggnation. Inom
omrddet finns fast telenit.
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Service

Offentlig service sasom skolor med arskurser 1-9, férskolor, bibliotek och vardcentral finns i
centrala Bro. I Kungséngen finns ett gymnasium. Kommersiell service, sasom restauranger, och
mataffarer aterfins i Bro titort norr om jarnvagen. I Skillsta i Bro invid motorvagspéfarten ligger
en storre livsmedelshall och diverse handelsytor.

Nérmaste storre kopcentra ligger 1 Brunna, Balsta, Jakobsberg, Barkarby och Kista

En forskola har startat inom planomradet under hosten 2015. Lokalerna i det befintliga bestandet
ar tillrdckliga for en utvidgning av antalet avdelningar och framgent for en grundskola. Hér finns
nu i dag dven en tradgadrdsmaéstarutbildning for cirka 25 elever.

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

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

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

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

Rosaringsdsen med sina strovomraden. Strax utanfor planomradet planeras att en hastgérd ska
anldggas. Inom fyra kilometers radie finns det tre goltbanor.

Tillstand for vattenverksamhet

En del av upprustningen av bryggorna och badstranden kan krava tillstand for vattenverksambhet.
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Strandskyddsdispens

Aktuellt strandskydd

Inom planomrédet giller strandskydd om 300 m upp pa land och 300 m ut i vattnet fran
strandlinjen.

Syftet med strandskyddet ar att trygga forutséttningarna for allemansréttsligt tillgéang till
strdnderna och att bevara livsvillkor for djur- och vixtliv pa land och vatten (7 kap 13§
miljobalken). Enligt 4 kap. 17§ miljobalken far kommenen besluta om upphivande av
strandskydd inom ett omride som skall omfattas av detaljplan.

I vilka delar forutsitter planen strandskyddsdispens

P& kvartersmark inom planomradet pa udden samt vattenomradena, betecknade WB1 och WV1
utanfor de tre bryggorna foreslas strandskyddet upphévas.

Sarskilda skal for strandskyddsdispens
Ianspriktagen mark

Marken har historiskt varit ianspraktagen. Tva befintliga flytbryggor, en i1 vést och en i syddst
finns pa platsen. For den stora bryggan pa sydspesten av udden, som skall restaureras finns
palarna kvar i vattenytan hela 70 m ut. Vid den planeras ocksa platser for smabatar. Intill den
planeras restaurering av badstrand. P4 udden finns ocksa en befintlig forrddsbyggnad samt en
gravd damm.

Tatortsutveckling

I kommunens forslag till fordjupad 6versiktsplan for landsbygden &r omrédet runt
Sabyholmsviken redovisat som ett LIS-omrade, dvs ett landsortldge for utveckling

Paverkan av ett plangenomforande
Vixt, djurliv och vattenmiljo

Marken sdkras i detaljplanen som natur . Stor del av bryggornas fundament finns pa platsen och
om speciella vattenarbeten méste utforas, sa skall speciella skyddsatgiarder vidtas . Det géller
ocksa rojning for badstranden. Med sédana dtgérder bedoms forutsattningarna for de rodlistade
vattenvéxterna kunna bibehéllas

Friluftsliv

Detaljplanen innebdr att allménhetens tillgdng sidkersills. Tillgdngligheten forbattras genom
anlagda gangvégar till stranden och badplatsen. Omradet blir harmed mer tillgéngligt bade
utseendemassigt och fysiskt.
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Konsekvenser av planens genomforande

Avvikelse fran programforslag

Inga avvikelser fran innehéllet programbeslutet

Sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivning

Planerade bostdder och végar i planforslaget har anpassats vél till omrddets forutsattningar och
beddms huvudsakligen innebéra positiva konsekvenser. Planomrédet dr en del av en historisk
centralbygd omgiven av det 6ppna odlingslandskapet och ingér i riksintresseomrade for
kulturmiljon. Viktiga element 1 riksintresset dr bland annat gardsbebyggelsen vid Sdbyholm samt
ndrhet till Lassa medeltidskyrka. I planforslaget har man forhallit sig till omradets
kulturhistoriska uttryck och karaktér pé olika sitt i de olika delomrddena. De olika valen har
utgatt fran landskapets karaktir och det mirks en tydlig medvetenhet och ambition att ta de
kulturhistoriska virdenas potential med sig 1 den nya miljon. De historiska sambanden mellan
vigen mot Léssa kyrka och Sédbyholms gard med sin odlingsmark och ekonomibyggnader
beddms vara upplevelsebart dven efter en utbyggnad enligt forslaget. Ddrmed bedoms
planforslaget inte innebéra nagon risk for pataglig skada pa riksintressets virden. Hansyn har
tagits till befintliga fornldmningar, sa att dessa inte paverkas av utbyggnaden.

Planomréadet utgdr en del av Gorvilnkilen och har hoga naturvédrden som till stora delar ar
kopplade till dldre trad i parker, trddgardar, dungar och en barrblandskog. Planforslaget har
anpassats till omrédets naturvdrden och nya bostédder planeras huvudsakligen pa befintliga grus-
och upplagsytor samt i de omrdden som har de ldgsta naturvdrdena, bland annat grasytor och
akermark. Ett visst intrang sker i ngra brynmiljder i norra delen, samt i sydost, ut mot den 6ppna
jordbruksmarken. De negativa konsekvenserna for omrddets naturmiljo och pa Gorvilnkilen
beddms sammantaget bli obetydliga.

De rekreativa véirdena inom och kring planomradet bedoms dverlag bli mer tillgéngliga for
maénniskor i samband med genomforande av planforslaget. Dels genom att fler kan bosétta sig
inom omrddet och ta del av kultur- och parkmiljon inom och intill planomradet. Dels att
maéanniskor som besoker planomrédet lattare bedoms kunna ta sig till och rora sig i omradet
genom tillgang till battre vigar och belysning mm. Tillgéngligheten till vatten och strandomrade 1
samband restaurering av brygga och badplats bedoms 6ka de rekreativa vérdena, badde for boende
och allminhet, i form av anlagda gdngvigar till stranden och badplatsen samt att omrédet blir mer
inbjudande att ta sig till och stanna vid. Detaljplanens genomforande innebir att allmédnhetens
tillgang till strandomrédet sékerstélls.

Den nya gatustrukturen med gérdsgator med laga hastighetsbegransningar bedoms oka
tillgdngligheten inom omradet for gaende, cyklister med flera och det blir en tryggare miljo.
Planen medfor att bostdder anldggs pa ett relativt stort avstand fran Bro station och titare
kollektivtrafik och cykelvégar saknas till och fran Bro station, vilket troligen medfor ett
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bilberoende for boende i omrédet. For att motverka den péverkan biltrafiken fir pa luft och
klimat bor mdjlighet till 6kad turtéthet for bussarna ses dver for att frdmja kollektiva fardmedel
och cykling framfor bildkande.

Ett forslag till dagvattenhantering har tagits fram for dagvatten fran planomradet med anledning
av den fordndrade markanvéndningen med nya bostidder och vigar. Endast mindre omfattande
atgirder 1 form av exempelvis makadamfyllda och griasklddda svackdiken bedéms kréavas for att
floden och fororeningshalter inte ska oka till recipienten Mélaren. Med foreslagna atgirder gors
beddmningen att planerad markanvéndning inte kommer paverka vattenforekomstens status eller
mojlighet att uppfylla miljokvalitetsnormerna. Arbeten i vattenomradet (t ex schaktning eller
paforande av massor i samband med restaurering av brygga och badstrand) ér vattenverksamhet
som behover foregés av en juridisk hantering (anmélan/tillstdnd).

Ett microbryggeri med 6lproduktion i mindre skala &r beldget inom planomradet. Boende 1
planerade bostdder bedoms inte utséttas for storande buller, lukt eller risker frdn microbryggeriet
1 ndgon betydande utstrickning om foreslagna atgérder vidtas. Omgivande végar har ett relativt
lagt trafikflode och bedoms inte heller ge upphov till bullerstorningar vid planerade bostader.
Halterna av markfororeningar i omradet dr 1aga och underskrider Naturvardsverkets riktviarden
for kinslig markanvandning.

Planforslaget innebar sammantaget, jamfort med nuldge och nollalternativ, framforallt en storre
ekonomisk mgjlighet till bevarande och skotsel av omradets unika kulturhistoriska byggnader
och tradgardar och de naturvédrden som finns. Planforslaget innebidr ocksa ett storre skydd for
omrédets kulturmilj6é och naturmiljé genom att vérdefull naturmilj6 avsatts som naturmark,
marklov inforts for féllande av vérdefulla trdd samt genom varsamhetsbestimmelser i plankartan.
De rekreativa virdena som natur- och kulturmiljon i planomradet med omgivningar innehar
beddms ocksa bli mer tillgédngliga for ménniskor i samband med genomforande av planforslaget
och ddrmed kunna upplevas av fler.

Allman tillganglighet

I samband med att bathamn och badplats anldggs vid Sibyholmsviken gors stranden
tillgénglig. I samband med en etablering av forskola och framgent en skola kommer hela
elevhemsomrédet likaledes att vara tillgdngligt. Den pagdende etableringen av
kommersiella verksamheter bidrar dven till att 6ka den allminna tillgdngligheten.
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Planens genomforande

Organisatoriska fragor
Huvudmannaskap
Planen genomfors med enskilt huvudmannaskap.

Planomrédet planeras inga i kommunens verksamhetsomrade for spillvatten. Kommunen
ansvarar for drift och underhéll fram till och med en pumpstation i omrédets Ostra del, vilken blir
anslutningspunkt for det enskilda avloppssystemet.

Pé kvartersmark inom planomridet ansvarar respektive fastighetségare (ett antal brf,
aganderitter och en gemensamhetsanliggning) for genomforande, drift och underhall av samtliga
anldggningar och byggnader

Avtal

Exploateringsavtal ska upprittas mellan kommun och Sdbyholms Intressenter AB innan
detaljplanen vinner laga kraft.

I avtalet méste regleras hur fordelning av kostnader skall ske for allménhetens tilltréde till
kvartersmarken pa udden inklusive badstranden

Fastighetsrattsliga fragor
Agoférhallanden

Planomradet omfattar del av Sdbyholm 5:1 samt Sdbyholm 5:30-32, 5:37-39, 5:44 &gda av
Sédbyholms Intressenter AB samt fastigheterna Sébyholm 5:27-29, 5:33-36, 5:40-41 dgda av
bostadrittsforeningar och privatigda sméhusfastigheterna Sdbyholm 5:47-48.

Fastighetsbildning

Nar detaljplanen vunnit laga kraft finns mgjlighet att ans6ka om fastighetsbildning av ytterligare
avstyckningar. Ett antal fastighetsregleringar kommer att sokas for att redan befintliga inspréngda
fastigheter skall fa ytterligare mark for att forenkla drift av sina parkeringar och ytor runt husen

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanldggningar skall bildas av Lantmaéteriet for den gemensamma forvaltningen av
parkomrédena, skogen i nordost, végar, ett antal parkeringar, vatten-och spillvattenledningar och
intern pumpstation, dagvattensystem, lekytor, akermarken i1 sdder, sophantering, el, fiber etc.

Skotseln av udden skall hanteras av en gemensamhetsanldggning, dér kommunen &r medlem. For
batbryggorna inrittas batforeningar

Ledningsratt, Servitut
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For att sdkerstilla ratten till allménna VA-ledningar och pumpstation inom kvartersmark kommer
avtalsservitut behdva upprittas eller ledningsrétt bildas.

For fastigheterna Sabyholm 5: 24, 5:26, 5:46 och Léssa kyrka 1:1 utanfor planomrédet 1 véster
behdver de for sin anslutning till VA-nétet inga 1 gemensamhetsanldggningen. Kommunen maste
ocksa 10sa VA frigan for de fastigheter som ligger sdder och sydost om planomrédet, vilka nu
utan avtal dr inkopplade pa Sdbyholm 5:1s nit

E-omrade for pumpstation, transformatorstation och dvriga anldggningar kan avstyckas till en
sarskild fastighet eller upplatas med ledningsrétt.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Planomrédet kommer att ingd 1 kommunens verksamhetsomrade for spillvatten.
Gemensamhetsanldggningen for VA ansluts till kommunens allménna spillvattennét vid planerad
pumpstation i 6st vid Rosaringsviagen/Smidovéigen

Plankostnader

Ram/Plan avtal &r skrivet mellan kommun och Sdbyholms Intressenter AB som reglerar
framtagande av planhandlingar och &vriga dtgirder nddvindiga for planens genomforande.

Skyddsbestammelser

For att erhélla ett langsiktigt bevarande av befintlig virdefull bebyggelse innehéller planforslaget
skyddsbestdmmelser. Skyddsbestimmelserna kan under vissa forutsattningar motivera erséttning.

Lantmateriforrattnig

Fastighetsbildningsfragor, inrdttande av gemensamhetsanldggningar och andra fastighetsrittsliga
fragor handléggs av Lantmaiteriet. Exploatdren bekostar samtliga lantméteriforrattningar for
planens genomférande utom éatgarder for fastigheter utanfor planomradet.

Avgifter VA

VA-samfilligheten kommer att ansluta till kommunens pumpstation och anldggningsavgift
erldggas enligt gillande taxa.
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Administrativa fragor

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid &r 10 ar frdn den dag den vinner laga kraft.

Medverkande i projektet

Planhandlingarna har upprittats av plan- och exploateringsavdelningen i Upplands-Bro kommun
1 samarbete med BIMS Projektutveckling genom Bjorn IM Svensson samt Sodergruppen

Arkitekter genom Hans Béckstrom och Erik Einarsson. Ett antal specialistkompetenser péd
kommunen har ocksa bidragit till framtagandet

Upprittad 2018-04-25

Plan- och exploateringsavdelningen

Andreas Silander Henric Carlsson
Projektledare exploatering Planchef
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