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Bakgrund till detaljplanearbetet

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

Kommunstyrelsen beslutade om planuppdrag 27 maj 2015 och Kommunfullmiktige godkénde
programmet den 3 juni 2015. Kommunstyrelsen beslutade 13 juni 2018 om plansamrad och detta
genomfordes mellan den 28 november 2018 — 7 januari 2019. Planen handlaggs enligt utdkat
forfarande enligt plan-och bygglagen (2010:900) i dess lydelse efter 1 januari 2015.

Planens syfte och huvuddrag

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

En utveckling av den tidigare lantbruksskolans omrade planeras for att lagga till ytterligare
bostadshus. En stor del av dels parkkaraktéren i de centrala delarna dels hela det omkringliggande
skogsomradet i Gster bibehalls.

Den nya bebyggelse som foreslds placeras pa det stora traktorkorfltet i norr, pa den befintliga
fotbollsplanen i mitten av omradet och i séder ldngs norra kanten av dkern. Den nya
bostadsbebyggelsen kommer att mojliggdra boende i bade villor, radhus och lagenheter men for alla
foreslagna nya bostadshus ar skalan anpassad till den befintliga kulturmiljon i omradet.

Hur samradet har bedrivits
Kommunstyrelsen beslutade 13 juni 2018, § 114 om plansamrad.

Detaljplaneforslaget var under tiden 28 november 2018 — 7 januari 2019 utsént for samrad och
skickades till berorda fastighetsdgare samt myndigheter m.m. enligt remisslista.

Under remisstiden var detaljplaneforslaget utstéillt i kommunhuset i Kungsdngens centrum samt i
Brohuset i Bro centrum. Handlingarna fanns ocksa pa kommunens webbplats

Samradet annonserades i Upplands-Bro bladet och i Mitt i Upplands-Bro

Oppet hus hélls den 5 december i Tengbomsalen i huvudbyggnaden i Sibyholm. Cirka 50 personer
deltog.
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Inkomna yttranden, lista

Med anledning av forslaget till detaljplan har 36 yttranden inkommit till kommunen.

Skrivelserna &r numrerade i foljande ordning:

Statliga myndigheter

1 Lénsstyrelsen i Stockholms 1én
2 Lantmateriet

3 Skogsstyrelsen

4 Trafikverket

Kommunala namnder

5 Aldre- och omsorgsndmnden

6 Socialndmnden

7 Tekniska nimnden

8 Bygg- och miljondmnden
Ovriga remissinstanser

9 Skanova

10 Vattenfall

11 Svenska kraftnét

12 Brandkaren Attunda

13 Swedavia Swedish Airports

14 E.ON Energidistribution

15 E.ON Energildsningar

16 Stockholms léns landsting (Region Stockholm)
17 Norrvatten

Fastighetsagare

18 Fastighetsdgare 1
Privatpersoner och 6vriga

19 Privatpersoner 1 och 2
20 Privatperson 3

21 Privatperson 4

22 Privatperson 5

23 Privatpersoner 6 och 7
24 Privatpersoner 8 m.fl

25 Privatperson 9

26 Privatperson 10

27 Privatpersoner 11 och 12
28 Privatpersoner 13 och 14
29 Privatperson 15

30 Privatperson 16 och 17

inkom 2019-02-25
inkom 2018-12-11
inkom 2019-01-03
inkom 2019-01-07

inkom 2019-02-08
inkom 2019-02-08
inkom 2019-02-14
inkom 2019-04-03

inkom 2018-12-12
inkom 2018-12-11
inkom 2018-12-20
inkom 2018-12-20
inkom 2018-12-21
inkom 2019-01-03
inkom 2019-01-07
inkom 2019-01-07
inkom 2019-01-11

inkom 2018-12-20

inkom 2019-01-03
inkom 2019-01-04
inkom 2019-01-04
inkom 2019-01-04
inkom 2019-01-05
inkom 2019-01-05
inkom 2019-01-06
inkom 2019-01-06
inkom 2019-01-06
inkom 2019-01-07
inkom 2019-01-07
inkom 2019-01-07

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

Samradsredogorelse del 2



31
32
33
34
35
36

4(33)

Privatperson 18 inkom 2019-01-07
Privatperson 19 inkom 2019-01-07
Privatperson 20 inkom 2019-01-07
Privatperson 21 och 22 inkom 2019-01-08
Privatperson 23 inkom 2019-01-09
Privatperson 24 inkom 2019-01-10

Inkomna yttranden med kommentarer

I det foljande kommenteras synpunkter pa forslag till detaljplan for Sdbyholm (del av Sdbyholm 5:45,
m.fl.). Synpunkter som inte innebér sirskilda dverviganden med avseende pé planens utformning eller
innehall, kommenteras inte i sak. Synpunkterna redovisas kortfattat utan inbdrdes rangordning. For
den fullstdndiga lydelsen av respektive synpunkt hénvisas till de ursprungliga yttrandena som kan
erhéllas fran kommunen. I omedelbar anslutning till inkomna yttranden redovisas Planavdelningens
kommentarer.

Statliga myndigheter

1
1.1

1.2

Léansstyrelsen i Stockholms léin inkom 2019-02-25

Sammanfattande beddmning: Lansstyrelsen inleder med att géra en sammanfattande bedémning
i vilket man skriver att kommunen behdver komplettera och revidera planforslaget med
avseende pa risk med hénsyn till gasoltank och gasoltransporter inom planomrédet, geoteknik,
oversvamning till f61jd av skyfall samt férorenad mark.

Léansstyrelsen har ocksa synpunkter pa planforslaget med avseende péa fornldmningar och
strandskydd.

Vidare saknar Lansstyrelsen fortfarande den oversiktliga 1amplighetsbedomning av en
bebyggelseutveckling i omréadet, i relation till utvecklingen av sddra Bro och till nérliggande
utrednings- och omvandlings-/fortatningsomraden, som patalades i programskedet.

Forutsatt att kommunen tar hénsyn till Lénsstyrelsens synpunkter nedan bedémer dock
Lansstyrelsen att forslaget inte strider mot de intressen som Lansstyrelse har att bevaka enligt
11 kap. 10 § PBL.L.

Oversiktligt sammanhang: Under programsamradet pitalade Linsstyrelsen att den foreslagna
utbyggnaden i Sdbyholm inte har stdd i kommunens 6versiktsplan 2010 dar omradet dr utpekat
som “gronkil efter foreslagen tatortsutveckling”. Lansstyrelsen konstaterade att det i
programmet saknades en dversiktlig lamplighetsbeddmning och att underlaget i programmet
inte var tillrackligt for att bedoma hur forslaget forhaller sig till en lamplig
bebyggelseutveckling i denna del av kommunen. Kommunen har sedan programmet fardigstéllt
den fordjupade 6versiktsplanen for landsbygden, Landsbygdsplan FOP 2016. I denna ér
Sabyholm utpekad som en landsbygdskarna for de sydvistra kommundelarna och ska innefatta
bebyggelse och service samt fylla viktiga samhaéllsfunktioner for landsbygdsdelarna runt
omkring (t ex forskola, grundskola, idrottsplats, samlingslokal, bostdder och icke stdrande
verksamheter). Inte heller i FOP:en gér dock kommunen nagon &versiktlig
lamplighetsbedomning 6ver foreslagen bebyggelseutveckling pa landsbygden.
Landsbygdskarnan Sabyholm har vidare inget stod i RUFS 2050, i vilken omradet ingar i en
utpekad gron vardekarna i en gron kil (Gorvalnkilen) och dven dr ett utpekat sa kallat tyst
omréde. I RUFS:en har sddana strategiska landsbygdsnoder och serviceorter identifierats.
Sdbyholm utgdr inte en av dessa. Planomradet &r idag inte sarskilt tillgdngligt med avsaknad av
bl a cykelvigar och lag turtdthet for kollektivtrafik. Trafikverket framhéller i sitt yttrande dver
planen att en exploatering med utdkade byggritter i det aktuella laget riskerar att medfora okad
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biltrafik och 6kat bilberoende snarare dn att, som kommunen anger i planbeskrivningen, bidra
till 6kat underlag for kollektivtrafikresande. For att uppné det 6vergripande malet om en
langsiktigt hallbar utveckling i regionen anser Lénsstyrelsen att det dr angeléget att begrénsa
bebyggelseutveckling i omrdden som inte ligger i goda kollektivtrafiklagen. Lansstyrelsen har
svart att se att det finns forutsittningar att skapa en god tillgdnglighet med kollektivtrafik i
omrédet.

1.3 Synpunkter kopplade till prévningsgrunder 10 kap. 11 § PBL
Riksintresse for kulturmiljévérd: Planforslaget berér omrade av riksintresse for
kulturmiljévérden, bendmnt Lassa (AB 34). Riksintresseomradet utgors av ett agrart préaglat
landskap som kan formedla en dldre centralbygd med forhistoriska anor.
Godset Sdabyholms centrala delar mellan kyrkan och ekonomigarden har sedan tidigt 1900-tal
praglats av en storre skolanldggning, ursprungligen Sunnerdahls hemskola, senare
naturbruksskola. Denna bebyggelse, som har betydande kulturhistoriska egenvérden, ingér dock
inte 1 riksintresseberéttelsen och har ddrmed inte pekats ut som vardebarande uttryck for
riksintresset. Planens utbyggnadsforslag beror i forsta hand denna kulturmiljo som ar av lokalt
intresse for kommunen.
Lénsstyrelsen hade i programskedet synpunkter pa foreslagen bebyggelse i det dppna
odlingslandskapet sydost om skolbebyggelsen, ett avgransat landskapsrum invid Sabyholms
tidigare ladugardsbacke som utgor en entré till omradet. Utbyggnadsforslaget, som i det
remitterade programmet tog i ansprak i princip hela detta gérde, har i samradsforslaget minskats
ner betydligt, varmed forslaget sammantaget forbattrats betydligt fran riksintressesynpunkt.
Husen ldngst fram far en vaning for att f6ljas av tvavaningsbyggnader, vilket leder till en
avtrappning.
Upplevelsen av denna del av riksintresset bedoms alltsa skadas men forstaelsen av gardet
kommer i huvudsak kvarsta da storsta delen av de Gppna ytorna inte bebyggs. Med tanke pé
detta och att det mycket storre sammanhingande landskapet vaster om kyrkan och upp mot
Rosaring forblir ofordandrat bedoms inte riksintresset patagligt skadas.
En fraga som dock tydligare bor redovisas ar hur denna frontbebyggelse ansluts mot befintliga
marknivaer. I det sldta, svagt boljande landskapet kan en terrassering med skarpa slanter mot
gérdet forstiarka den negativa effekten pa upplevelsen av landskapsbilden.

1.4  Miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten och dagvattenhantering. Kommunen beh6ver, utéver
berdrd recipient, dven beskriva paverkan pa den narmaste vattenféorekomsten nedstroms som
berdrs av detaljplanen, och ange dess ekologiska och kemiska status samt MKN. Baserat pa
nuvarande underlag bedémer Lénsstyrelsen att MKN for vatten inte dventyras av detaljplanens
genomforande. Eftersom detaljplanen avses att genomforas med enskilt huvudmannaskap anser
Lénsstyrelsen att dagvattenhanteringens utformning och drift 6ver tid behdver klargoras av
kommunen och beféstas i avtal. De dtgirder/anldggningar som behdvs for dagvattenhanteringen
behover ocksa sikerstillas med planbestammelser i plankartan sa att krav kan stéllas pa enskild
huvudman utifran plankartan.

1.5  Strandskydd: Det &r i planhandlingarna otydligt om kommunens avsikt &r att upphéva
strandskyddet i detaljplanen eller om planerade atgarder inom strandskyddat omrade ska provas
med strandskyddsdispens. Det finns ingen administrativ bestimmelse som upphaver
strandskyddet inom planomrédet men i planbeskrivningen anger kommunen dnd4 pé vissa
stéllen att strandskyddet foreslds upphévas. Det ér endast udden i sddra delen av
detaljplaneomradet som berors av strandskydd. Pa udden planerar kommunen ett
rekreationsomrade med badplats och bryggor med batplats for ndromradet. Lansstyrelsen anser
att det &r ldmpligt att strandskyddet ligger kvar inom planomradet da berérda omraden utgor
allman plats (framst Natur) och vattenomrade. Bade udden och vattenomradet ar
allemansrattsligt tillgédngliga och har hoga naturviarden. Planomradet ingér ocksa i riksintresset
enligt 4 kap 1-2 §§ miljobalken for Mélaren med ar och strandomréden. Sdbyholmsviken &r
dessutom ett utsett ekologiskt sarskilt kdnsligt omrade (ESKO-omrade). Omradet har sadlunda
stor betydelse for strandskyddets syften. Lansstyrelsen bedomer vidare att det kan bli svart att
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tillampa nagot av de sdrskilda skél som kréavs for att medge dispens for planerade atgéarder pa
udden. Kommunen anger i planbeskrivningen att marken historiskt har varit ianspraktagen och
att bryggor och strand ska restaureras. For att kunna hévda att marken ar ianspréktagen som
sarskilt skél for dispens, maste marken dock ha varit kontinuerligt ianspraktagen av bryggor och
sandstrand. Att anldgga en storre smabétsbrygga och en konstgjord sandstrand innebar vidare ett
stort ingrepp i vatten- och strandmiljon med negativa konsekvenser for vixt- och djurliv.
Kommunen anger att anldggandet av bryggor och sandstrand kommer att 6ka de rekreativa
virdena 1 omradet. Bryggor, batplatser och strand kan emellertid vara faktorer som paverkar
allemansratten negativt d& det kan bli konflikter mellan de som bor i omrédet, som anser sig ha
exklusiv rétt till bryggan/stranden, och det rorliga friluftslivet. En sddan konflikt 4&r mer trolig
om den allménna platsen har enskilt huvudmannaskap och skots av t ex en
gemensamhetsanldggning bestdende av fastighetsdgare inom planomradet.

Om behov av fler batplatser inom kommunen é&r stort bor kommunen i forsta hand planera for
att utdka de smabatsbryggor som redan finns i kommunen.

Risk med hénsyn till gasoltank och gasoltransporter: Ett mikrobryggeri for 6lproduktion finns
etablerat inom planomradet. Mikrobryggeriet har en gasoltank installerad i marken som fylls pa
via tankfordon tvé génger per kvartal. Kommunen har inte gjort ndgon redogdrelse for risker
med hénsyn till gasoltanken i planbeskrivningen. En sddan redogorelse finns dock i
miljokonsekvensbeskrivningen, och baseras pa ett brandtekniskt utlatande fran Brandkonsulten.
Kommunen behdver komplettera med en redovisning av var gasoltransporterna kommer att gé
samt dven gora en bedomning av risken med transporterna i relation till planerad bebyggelse
och antalet padverkade ménniskor.

Geoteknik: Kommunen gor ingen beddmning av planforslagets ldmplighet med avseende pa
geotekniska forutsattningar inom omradet. Kommunen antar att normal grundldggning kan
anvandas, men planerar dnda for kompletterande grundundersékningar i samband med bygglov.
Gillande skredrisken anger kommunen att inga upplagda fyllningsmassor finns i omradet och
att de nya husens hojdséttning ska anpassas till befintliga marknivaer sa att eventuell skredrisk
elimineras. Vid bedomningen av markens lamplighet behover kommunen ocksa beakta att de
geotekniska egenskaperna kan komma att dndras i ett framtida blotare och varmare klimat.

Hantering av skyfall: Vid planering av ny bebyggelse behdver kommunen studera vad som
hiander med vattenfloden vid ett skyfall, dvs ett klimatanpassat 100-arsregn. En sadan analys
saknas helt i planhandlingarna. Lansstyrelsen anser att kommunen till nésta skede behdver
utreda hur omréadet paverkas av ett 100-arsregn med klimatfaktor. De atgirder som krévs for att
hantera en eventuell dversvamningsrisk ska regleras med planbestdmmelser.

Fororenad mark: I Lansstyrelsens databas Gver potentiellt fororenade omraden, EBH-stodet,
finns tva objekt registrerade inom planomrédet. Dessa har nimnts av kommunen i
planhandlingarna. Det kan dock ha funnits andra miljofarliga verksamheter pa platsen som inte
Léansstyrelsen har nagon kdnnedom om. Enligt den utredning kommunen tagit fram ar 2015,
”Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning pé f.d. Lantbruksgymnasiet, Sibyholm” (COWI,
2015-11-24), saknas det svenska riktvérden for DDT, DDD och DDE. Lénsstyrelsen anser att
denna provtagning behdver genomforas till nédsta skede i planprocessen. En bedémning av
markens ldmplighet for planerat &ndamal med hansyn till provresultaten behover ocksé framga i
planbeskrivningen.

Radgivande synpunkter

Kulturmiljévard: Skolanldggningen ar en utpekad kulturmiljo 1 kommunens
kulturmiljéprogram. Skolan uppfordes pa 1910-talet och bestéar av en for miljon omsorgsfullt
anpassad bebyggelse i tidens nationalromantiska stil av arkitekterna Ivar Tengbom och Sigge
Cronstedt. Lansstyrelsen konstaterar att byggnaderna haller hog klass fran arkitekturhistorisk
synvinkel. Med tanke pa de enskilda husens hdga varden stéller Lansstyrelsen sig fragande till
att husen inte har rivningsskyddats i detaljplanen, som nu foreslas omfattas av endast
varsamhetsbestimmelser.

Detaljplan for Sabyholm (del av Sabyholm 5:45 m.fl.), nr 1505 Samradsredogorelse del 2



1.11

1.12

1.13

7(33)

Ovriga fragor av betydelse for planens genomforbarhet

Fornldmningar: Det sé kallade ”Tradgérdskvarteret” &r planerat mycket néra det gravfalt som
ligger i planens norra del, RAA Léssa 64:1. D4 gravfiltet inte avgrinsats mer &n okulirt kan det
kriavas kompletterande undersékning i form av avgriansande férundersdkning i enlighet med
Léansstyrelsens meddelande efter den arkeologiska utredningen, daterat 2014-10-29. Alternativt
kan lénsstyrelsen stélla krav pa skyddsatgérder i samband med byggskedet. Det kan exempelvis
gélla krav pa stingsling av gravfiltet for att det inte ska komma till skada vid markatgérder.
Léansstyrelsen vill ocksa papeka att gravfaltets utbredning inte justerats i MKB:n och att dess
kartor vad géller fornldmningsinformationen darfor dr inaktuell. En okulér kartering av
gravfiltet gjordes 2015 dér en justering av ytan gjorts (den rétta ytan syns i plankartan).

Huvudmannaskap: Kommunen har inte redovisat nagra sirskilda skal till varfor planomradet
ska ha enskilt huvudmannaskap. Enligt PBL ar huvudregeln att kommunen ska vara huvudman
for allmén plats. I planbeskrivningen ska det tydligt framgé vilka avvégningar som gjorts
géllande huvudmannaskapet samt vad huvudmannaskapet innebdr fér dem som blir berorda.
Om kommunen anser att allménhetens tilltrade till platsen ar viktig bor kommunen planldgga
med kommunalt huvudmannaskap. Kommunen uppger att syftet med planléiggningen éar att
mojliggora en framtida utveckling av Sébyholmsomradet och att malséttningen é&r att skapa en
nod i kommunen. Vidare planerar kommunen att anldgga bade en ny badplats samt bryggor med
batplatser som ska vara tillgéngliga for allménheten. Lansstyrelsen bedomer med hénsyn till
ovanstaende att det dr ldmpligt med kommunalt huvudmannaskap inom planomradet.

Formalia — planbeskrivning och planbestimmelser: Kommunen anger med planbestimmelse att
en gemensamhetsanldggning ska vara huvudman for allmén plats. Ndgon sadan specificering
om vem eller vilka som ska ha ansvaret gér inte att géra enligt PBL. Kommunen kan endast
ange om det ska vara kommunalt eller enskilt huvudmannaskap.

Kommunen anger vidare med planbestimmelse att “’skétselplan skall uppréttas for naturmarken
inom omréadet”. En sddan bestdimmelse 4r inte en 1dmplig och har inget stdd i PBL. Kommunen
kan dock bestimma hur de allménna platserna inom planomréadet ska anvéndas och utformas.
Flera planbestimmelser ar utformade som ”skall sa langt mdjligt...” Dessa ar oldmpliga och
uppfyller inte PBL:s tydlighetskrav. Prickad mark pa plankartan behdver ses over.

Under avsnittet ”Strandskyddsdispens” i planbeskrivningen uppger kommunen felaktigt att det
finns kvartersmark pa udden inom planomréadet. Hela udden utgérs av allmén plats enligt
planbestdmmelserna.

Kommentar

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Kommunen noterar synpunkterna och beméter dem i kommentarerna under respektive punkt i
yttrandet.

Som Ldnsstyrelsen sjilva pdapekar dr Sabyholm utpekat som en landsbygdskdirna i kommunens
fordjupade oversiktsplan for landsbygden. Detta utpekande utgor ett stillningstagande till att
omradet dr ldmpligt for en utveckling i linje med det som foreslds i detaljplanen. Avseende
kollektivtrafiken har utvecklingen varit positiv i omrddet och turtitheten har dkat.

Kommunen noterar synpunkterna. I granskningsforslaget till detaljplan har motet med den
oppna dkern i sydost fortydligats.

Dagvattenhanteringen har fortydligats i detaljplanen och planbestimmelser som sdkrar
dagvattenhanteringen har inforts.

Kommunen har utvecklat sitt resonemang om strandskydd i planbeskrivningen.
Huvudmannaskapet foreslds i granskningsforslaget vara kommunalt.

Riskutredningen har uppdaterats och resultatet beskrivs i planbeskrivningen.
Planbestimmelser har inforts som syftar till att begrdnsa risker frdan verksamheter.

En geoteknisk undersokning har gjorts och resultatet beskrivs i planbeskrivningen.
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1.8 En skyfallsutredning har gjorts och resultatet beskrivs i planbeskrivningen.

1.9 En uppdaterad undersékning av markfororeningar har gjorts och resultatet har forts in i

planhandlingarna.

1.10  Ett rivningsskydd har inforts som planbestimmelse.

1.11  Envarsamhetsbestimmelse avseende stingsling under byggtiden dr inford. lllustrationer i

planhandlingarna dr uppdaterade.

1.12  En motivering till det enskilda huvudmannaskapet har utvecklats i planbeskrivningen.

Badplatsen foreslds i granskningshandling fa kommunalt huvudmannaskap.

1.13  Innehdllet i planhandlingarna har setts éver infor granskningen.

2 Lantmiiteriet inkom 2018-12-11

2.1  Lantméteriet anser att grundkartan inte bor vara éldre &n tre manader. Uppgifterna kan annars
vara inaktuella.

Det ska finnas tva koordinater med koordinatkryss i dst-véstlig riktning och tva koordinater med
koordinatkryss i nord-sydlig riktning. Finns det?

2.2 Det ir inte nodvéndigt att med g signalera att den allménna platsen ska ha enskilt
huvudmannaskap. Det g som finns bland planbestdmmelserna representerar ménga olika
andamal, vilket gor tolkningen av bestimmelsen svér.

2.3 Vissa omrdden for allmén plats, tex L-GATA 3 i den véstra delen pé plankarta blad 1 och g -
omradet mitt ute i naturmarken pa plankarta 1, ser inte ut att kunna nas med bil f6r allmédnheten

2.4  Vad dr andamalet pé de vita allménplatsomradena med plusmark?

2.5 For att genomfora detaljplanen fastighetsréttsligt ska en gemensamhetsanldggning bildas for den
allminna platsen. I anldggningslagen uppstills bl.a. krav pé att gemensamhetsanldggningen ska
vara av visentlig betydelse for deltagande fastighet och att fordelarna av
gemensamhetsanliggningen ska dverviga kostnaderna och oldgenheterna. Mot denna bakgrund
kan det ifradgasittas om det 4r nodvéndigt for fastigheterna inom planomradet att ha tillgéng till
de relativt stora arealer naturmark som detaljplanen anger.

2.6  Redovisningen av exploateringsavtalet i planbeskrivningen uppfyller inte kraven i 4 kap. 33 §
PBL.

2.7 Genomforandet av W-omradena &r alltfor summariskt beskrivet 1 planbeskrivningen.
Overhuvudtaget ar det fastighetsrittsliga genomforandet alltfor summariskt beskrivet. Det
framgar t.ex. inte tydligt att ersattningsfragor aktualiseras for de olika fastighetsrittsliga
atgirderna.

2.8  Detaljplanen genomfors med enskilt huvudmannaskap vilket kréver séarskilda skal enligt 4 kap.
7 § PBL. Nagon redovisning av sddana sérskilda skél har Lantmiteriet inte kunnat aterfinna i
genomforandedelen av planbeskrivningen.

2.9  En konsekvens av planen é&r att fastighetségarna kommer att {4 betala for utforande och drift av
anldggningarna som utgor allmén plats, var framgér det av planbeskrivningen?

2.10 Med anledningar av de oklarheter som foreligger pa plankartan och planbestimmelserna
rorande g-omradena ar det svart att bedoma det fastighetsrittsliga genomforandet med avseende
pa vilka nyttigheter som kan komma att utgéra gemensamhetsanlaggningar.

Kommentar

2.1 En ny grundkarta bestills och infors till granskningen. Koordinatkryss fors in.
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2.2 Justeringar dr gjorda i plankartan

2.3 Justeringar dr gjorda i plankartan

24 De omrdden Lantmditeriet frdgar om har dndamdlet parkering och yta fér miljostugor.
2.5 En tydligare motivering av nyttan med gemensamhetsanldiggningen har inforts i

genomforandebeskrivningen.
2.6 Exploateringsavtalet dr omndmnt i handlingarna.
2.7 De fastighetsrdttsliga konsekvenserna har tydliggjorts i planhandlingarna.
2.8 En motivering till det enskilda huvudmannaskapet har utvecklats i planbeskrivningen.
2.9 De ekonomiska konsekvenserna dr beskrivna och fortydligade i planen.

2.10  Kommunen noterar synpunkten.

3 Skogsstyrelsen inkom 2019-01-03
3.1  Skogsstyrelsen har inga synpunkter.
Kommentar

3.1 Kommunen noterar detta
4  Trafikverket inkom 2019-01-07

4.1 Planomrédet ligger inom gangavstand till befintlig busshallplats men fa avgangar och langa
restider gor att kollektivtrafikens konkurrenskraft mot bilen &r 1ag i detta ldge. Trafikverket ser
darfor att utokade byggritter i pa platsen riskerar medfora dkad biltrafik och 6kat bilberoende
snarare 4n att bidra till 6kat underlag for kollektivtrafikresande. Trafikverket 6nskar darfor en
tydligare beskrivning av hur kommunen avser sdkerstélla att s manga som mojligt inte viljer
bilen som huvudfardmedel vid pendling.

4.2 I omradet dr det mycket smala vagar, vig 902 &r cirka 5-5,5 meter bred och vidg 902,2 ir cirka
3,75 m. Planf6rslaget innebér dkad trafik. Det innebér att pa vissa delar av viag 902 kan tyngre
fordon inte moétas pa védgen. Det innebér ocksa en risk for oskyddade trafikanter som t ex ska ga
pa végen for att komma till bussen, skolan eller for att véinta pa buss pa busshallplats.
Detaljplanen behdver till granskningsskedet presentera 16sningar som pé ett gent och
trafiksdkert sétt tillser att man som gaende och cyklist kan ta sig till busshallplats fran
planomradet.

4.3  Befintlig anslutning viag 902 och 902.2 har en busshéllplats. Nér del av trafiken styrs ut via ny
anslutning ”B”, okar avstandet att ga for de oskyddade trafikanterna till busshéllplatsen.
Trafikverket anser att det behdvs ytterligare gang/cykelkoppling till busshallplats samt 6versyn
av busshéllplatser.

4.4  Busslinje 555 avses forlangas och vinda vid Sébyholm. Det ar troligt att busshallsplatser
behover ses over eller dndras, for att mota behov pa fler resenérer. I planbeskrivningen star att
ny hallplats ska studeras, vilket Trafikverket instimmer i behdver samradas och presenteras.

4.5  Planbeskrivningen, sidan 19, beskriver att en vigbreddning pé 0,5 meter samt métesplatser
behovs. eventuella fordndringar pa det statliga vignédtet behdver samradas och godkénnas och i
sa fall prioriteras (bade tids- och kostnadsmaéssigt) i Trafikverkets organisation. Det rader
osikerhet kring om och nér detta &r mojligt. Som underlag till dialog behdvs utredningar ver
planerade atgédrder och konsekvenser pa vignétet. Ett eventuellt alternativ dr att kommunen tar
over viaghallarskapet for vigarna och ddrmed kan vagutformningen. Dock kvarstar
Trafikverkets bedomning om kulturvagsskydd.
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Det framgér inte tydligt vad som avses goras inom/utom vagomradet. Bl a presenteras sa
kallade ”svackdiken” som 16sning for hantering av dagvattnet. Trafikverket vill upplysa om att
andringar inom vigomradet inte far gdras utan tillstdnd enligt véiglagen. Vidare far ingen
negativ paverkan avseende dagvatten och skyfall ske pa Trafikverkets anldggningar efter
exploatering.

Trafikverket kan acceptera foreslagen placering av ny anslutning till vig 902, under
forutséttning att befintlig ”anslutning C” stings samt att anslutningen justeras enligt
principillustration. Det innebar att enskild vidg C maste fa utfartsforbud i detaljplanen samt
tydliggdras i planbeskrivningen.

Den nya lokalvégen ér ritad med en véldigt snév sving alldeles direkt efter anslutningen till
allmén vdg. Det medfor att fordon norrifrén som svénger in kommer att gena genom kurvan och
det dérigenom i praktiken inte blir en vinkelrdt anslutning. Anslutningen bor dérfor dras om sa
att kurvan hamnar léngre fran allmén védg och att den nya végen gors till primér och enskild vag
norrifran blir sekundér.

Trafikverket rekommenderar dven att kommunen samrader med Trafikverket om de
anslutningar som finns till vdg 902,2, om det finns behov av justering av dessa med tanke pé
utokad trafik.

Trafikverket har i en 6versyn av vigsystemet 1 Upplands-Bro kommun utifrén ett statligt
perspektiv sett mojlighet att dndra véghallarskapet for vig 902 och 902,2 till kommunalt.
Kommunen har inte varit helt avvisande till vag 902 fram till Sibyholm, bl a med tanke pa
exploateringen i Sdbyholm, men kommunen och Trafikverket har inte landat i ndgon
overenskommelse som fort frigan framét. Mojligheten kvarstér att aterigen ta upp fragan om
vighéllarskap kopplat till denna detaljplan.

Da kommunen eller annan aktor utfor en atgérd pa eller i anslutning till Trafikverkets
anlidggning och det finns risk for paverkan pa anldggningen behdver arbetet kontrolleras genom
ett sa kallat bevakningsédrende. Genomforandet av dtgirden regleras forst i ett foravtal om
bevakning och dérefter ett genomforandeavtal. Foravtal om bevakning tas fram mellan
kommunen och Trafikverket fore detaljplanens antagande.

Kommentar

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5

4.6
4.7
4.8

4.9

Ett stallningstagande har fortydligats i planbeskrivningen.
En losning redovisas i plankarta och illustrationsplan
En losning redovisas i plankarta och illustrationsplan
En ldsning redovisas i plankarta och illustrationsplan

De dr endast de gator som omfattas av planen som avses. De statliga vigarna ingdr inte i
planomrddet.

De atgdrder som dr foreslagna bedéms inte ha ndagon pdaverkan pa Trafikverkets véigar.
En ny utformning av anslutningen har studerats och samrdtts med Trafikverket.

Kommunen och Trafikverket har en pagdende dialog kring véighdllarskapet pad de statliga
vdgar som gar i kommunen.

En diskussion om upprdttande av féravtal dr inledd.

Kommunala namnder

5

Aldre- och omsorgsnimnden inkom 2019-02-08
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5.1  Det ér av vikt att det forekommer tdckning for mobiltelefoni och data i omradet om behov av
insatser inom hemtjanst och/eller trygghetslarm finns eller uppstér hos de boende.

5.2 Det maste sékerstillas att viigarna till och frdn omrédet underhalls dven vid stora méngder sno
eller dylikt. Brukare utav hemtjinst dr beroende utav sina insatser och att de utfors
oberoende vider. Brukare som &r beroende utav fardtjanst maste kunna éka till och fran
omradet vid daligt vagunderlag.

5.3  De éar positiva till att det byggs senior- eller trygghetsboende i kommunen och anser att
Sdbyholm kan vara ett lampligt omréde for detta med sitt natur- och kulturnéra ldge. Senior- och
trygghetsboenden kan bade byggas i kommunal regi eller av privata aktorer och riktar sig till en
dldre mélgrupp som erbjuds trygghet och gemensamma lokaler for aktiviteter. Kollektivhus kan
vara ett annat alternativ som passar den tilltinkta malgruppen.

Kommentar

5.1 Ett nytt fiberndt dr forberett i omradet

5.2 Snorojning inom omrddet kommer att skotas av de boende i omradet. Snorojningen av

vdgarna till omrddet dr Trafikverkets ansvar.

5.3 Synpunkten noteras.

6  Socialnimnden inkom 2019-02-08

6.1  Socialkontoret vill pdpeka vikten utav kollektivtrafik i omradet.

6.2  Det maste sdkerstéllas att viagarna till och fran omradet underhalls dven vid stora mangder sno
eller dylikt. Invanare med funktionshinder som ar beroende utav fardtjanst for att aka till och
fran omrédet, ska kunna ta sig till sin till exempel dagliga verksamhet dven vid déligt vader och
daligt vagunderlag.

Kommentar

6.1 En okning av antalet boende i omrddet stdirker mojligheten att ordna goda

kollektivtrafikforbindelser.

6.2 Se kommentar 5.2

7  Tekniska ndmnden inkom 2019-02-14

7.1  Tekniska ndmnden &r positiv till foreslagna parkeringslosningar och har inga synpunkter
eftersom de inte kommer att ligga pa kommunal mark.

7.2 Forslag pa nya busshallplatser inom planomradet méste samrada med trafikforvaltningen (SLL)
och bussentreprenoren.

7.3 Avfallsenheten 6nskar vara delaktiga under planprocessen for att sékerstélla en vél fungerande
avfallshantering, bade ur arbetsmiljosynpunkt och utifrén framkomlighetskrav for
himtningsfordon och hdmtningspersonal.

7.4  Tekniska nimnden &r positiva till att avfallshantering och sopseparering sker pa
gemensamma uppsamlingsplatser, med staket runt kdrlen som utformas lika fasader i
omradet.

7.5  Tekniska ndmnden har inga synpunkter pa vatten- och avloppslosningar eftersom detaljplanen
inte ingar i verksamhetsomradet for vatten- och avlopp. De ér postiva till forslaget om
dagvattenhantering.

7.6  Tekniska nimnden stéller sig positiva till foreslagna park- och gronytor i planforslaget dar

omradets olika kvalitéer tas tillvara, sasom parkens och triddgérdens stora antal kulturvéxter,
exotiska trdd och svenska lovtrad samt den biologiska méngfalden.
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Kommentar

7.1 Synpunkten noteras

7.2 Se kommentarer 4.2 - 4.4

7.3 Infor antagande/genomforande kommer en fordjupad diskussion tas med avfallsavdelningen.

7.4 Synpunkten noteras

7.5 Omradet kommer att anslutas till kommunalt vatten- och aviopp.

7.6 Synpunkten noteras

8 Bygg- och miljonimnden inkom 2019-04-03

8.1  Bygglovsavdelningen har granskat detaljplanen med fokus pa de aspekter som kan komma att
forsvara en tydlig och réttssiker bygglovsbedomning. Exploateringsgraden bedéms som rimlig
med en viss paverkan pa landskapsbilden. Paverkan bedéms dock inte skada det riksintresse
som finns for Lassa-omradet.

8.2  Bygglovsavdelningen bedomer att det ar otydligt att parkdelarna i planen inte ska bestimmas
som park. Allt 4r nu bendmnt natur vilket kan vara missvisande vad géller skotsel under langre
tid. De delar som utgors av park bor vara bestdmda som park i detaljplanen for att sdkerstélla
anvandningen och skotsel pa lang sikt.

8.3  Bestimmelse B1 for samlingslokal kan vara otydlig och bor fortydligas med ett syfte gidllande
samlingslokal da detta omfattar ett flertal anvindningsomraden. Ska den anvéndas som
samlingslokal for specifik verksamhet som gemensamhetslokal si bor detta fortydligas. Aven
anvandningen kontor bor begrdnsas da det ocksa som samlingslokal ar ett begrepp som kan
tillata valdigt manga olika verksamheter. Till exempel hotell. Planavdelningen kan ldgga till
’icke hotell” i bestimmelsen.

8.4  El bor ha en anvéndningsbestédmmelse som fortydligar och éven en tillaten byggnadshdjd.

8.5 Det forekommer flertalet gemensamma byggrétter i plankartan. Detta blir ofta problematiskt for
bygglovshandldggningen pa lang sikt d& grannar kan forbruka gemensam byggritt. Det bor
fortydligas hur manga huvudbyggnader som fér finnas per tomt eller fastighet och att de om
mojligt ges var sin del av byggritt.

8.6  Mgjligheten till att bygga parkering till bostadshusen begrinsas av prickad mark. Det bor anges
var pa plankartan som boende kan parkera. Bygglovsavdelningen stéller sig frédgande till om de
boende ska anldgga sina parkeringsytor mellan byggnaderna eller 1 garage mellan byggnaderna.

8.7  Tillaten byggnadshéjd pa miljobyggnad saknas.

8.8  Takvatten dr dagvatten om takvatten inte ska foras direkt till dranering. Formulera om
bestammelsen gillande detta. Dagvatten ska tas omhand lokalt i infiltration.

8.9  Lokalgator gar genom prickad mark vilket skapar otydlighet. Ska det vara lokalgata sa ska den
inte tickas av kvartersmark.

8.10 Det anges fel beteckning pa bestimmelsen for storsta taklutning.

8.11 Bygglovsavdelningen bedomer att det finns skél att utreda om de sa kallade attefallsreglerna ska
kunna tillimpas. Nar kommunen inte dr huvudman for allmén plats innebér det en friare
placering av attefallsatgéirder. Detta bor utredas och klargéras i planen for att undvika framtida
missforstand om reglerna ska gélla for detta omrade eller inte.

8.12  Solceller kan bli populart i detta omrade och bygglovsavdelningen bedémer att det &r svart att

hantera fragan inom omréden som anger takmaterial, till hur och var man kan sétta upp
solcellspaneler.
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8.13 Vaningsantal ska forslagsvis vara I-1I. Det star i samradskartan I-I1II men utan att ndgon byggratt
har bestdmmelsen III.

8.14 Inget byggnadssitt dr angivet i detaljplanen. Detta leder till att en bananformad byggrétt kan
bebyggas med en bananformad byggnad och stdnga passage till kvartersmark och andra
byggritter. Detta kan fortydligas med byggritt avsedd for friliggande enbostadshus eller
enbostadshus i radhus/kedjehus.

8.15 Begreppet varsamhet &r otydligt da all bebyggelsemiljo och alla byggnader har ett
varsamhetskrav enligt plan- och bygglagen (PBL). Bestimmelser géllande forvanskningsforbud
ska anges som forvanskningsforbud och kan dé kopplas till rétt lagparagraf i PBL. Om
kommunen ska ge forutséttningar for allménhet, fastighetségare och Bygg- och miljondmnd att
skydda bebyggelse sé ska detta ske med forvanskningsforbud i detaljplan.

8.16 Icke storande verksamheter inom omradet bor fortydligas. Vilka former av verksamhet kan
tillatas?

8.17 Bygglovsavdelningen gor bedomningen att det ar viktigt att exploatéren har utrett
brandvattenfrdgan och fatt 16sning godkéind av Attunda Brandkér innan detaljplanen antas.

8.18 Det saknas angiven vaning och byggnadshojd for byggratten skola- och kontor.

8.19 Bygglovsavdelningen bedomer att cirkeln f6r marklovsplikt for tradfillning bor fortydligas i
bestimmelserna.

8.20 Miljoavdelningen har tagit del av Lénsstyrelsen Stockholms samradsyttrande daterat 2019-02-
25, dnr 402-50949-2018. Lénsstyrelsen har formulerade synpunkter kring bland annat
miljokvalitetsnormer for vatten, strandskyddsomrade, risk med hénsyn till gasolhantering,
geoteknik, skyfall och fororenad mark som miljoavdelningen stéller sig bakom.

8.21 Detaljplanen bor sékerstédlla mdjligheten att installera solceller.

Kommentar

8.1 Synpunkten noteras

8.2 Anvindningsbestimmelserna dr dndrade och Park dr infort.

8.3 Planavdelningen delar inte oron kring att det dr ett problem att anvindningsbestimmelsen
ger olika mdjligheter. Det viktigaste dr att byggnaden inte férvanskas och detta regleras med
andra bestdmmelser.

8.4 Bestimmelsen har fortydligats

8.5 En formulering kring detta har forts in i plankartan med syfte att reglera sd att detta problem
inte ska uppstd.

8.6 Meningen dr att styra parkeringen till vissa angivna platser. Det dr inte ldmpligt att ordna
parkering vid de enskilda bostdderna.

8.7 For hela omrddet giller att ny bebyggelse ska inpassa sig i kulturmiljon. En tilldten
byggnadshojd bor gd att ta stillning till utan att den exakt anges i plankartan.

8.8 Bestimmelserna har uppdaterats utifran BMN:s synpunkter

8.9 Ett fortydligande kring detta har inforts i planen med z-bestdmmelse.

8.10  Symbolen for taklutning dr dndrad

8.11  Fortydliganden kring Attefallsregler dr inforda i planen.

8.12  Fortydliganden kring solceller dr inforda i planen

8.13  Symbolen i teckenforklaringen dr dndrad.
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8.14  De formuleringar som forts in angdende av utnyttjande av byggrdtt, i kombination med
gestaltningsprogrammet, bor rdcka for att dtgdrda det papekade problemet.

8.15  Skyddsbestimmelser har inforts i plankartan.

8.16  Bestimmelser kopplade till buller finns i plankartan. En bestimmelse kopplad till risk frdn
gasolhantering har lagts till.

8.17 I samband med att kommunalt vatten- och avlopp dras ut bor fragan kunna lésas.

8.18  Viningsantalet ses inte som avgorande for denna byggrdtt. Byggnadshdjden dr styrd i planen.
8.19  Utseendet har fortydligats.

8.20  Synpunkten noteras. (Se kommentarer till Linsstyrelsen yttrande)

821  Se kommentar 8.12

Ovriga remissinstanser
9 Skanova inkom 2018-12-12

9.1  Skanova Onskar att sa 1angt som mojligt behalla befintliga teleanldggningar i nuvarande 14ge for
att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning. Skanova vill
att denna standpunkt skall noteras i planhandlingarna.

9.2  Om Skanova tvingas vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att mojliggora
exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgérden dven bekostar den.

Kommentar
9.1 Det framgdr av planbeskrivningen att ett fast ndt finns.
9.2 Synpunkten noteras

10 Vattenfall inkom 2018-12-11

10.1 Vattenfall har ingen elndtanldggning inom planomradet eller ndromrédet och har darfor inga
synpunkter.

Kommentar

10.1  Synpunkten noteras

11 Svenska Kkraftnit inkom 2018-12-20

11.1 Svenska kraftnit har svarat pa remiss géllande Sabyholm 2014-09-11. Utover tidigare remissvar
har de inga synpunkter pa forslaget. De vill inte delta i det fortsatta remissforfarandet om inte
planomradet skulle fordndras.

Kommentar

11.1  Synpunkten noteras

12 Brandkiren Attunda inkom 2018-12-20

12.1 Inom planomradet finns ett befintligt bryggeri med en nedgrévd gasolcistern. Brandkéren
Attundas beddmning &r att skyddet som beskrivs i utldtandet fran Brandkonsultern AB &r
otillrackligt.

Syftet med skyddsavstand mellan tankfordonets anslutningspunkt och byggnad é&r att minska
konsekvenserna vid olycka i samband med lossning frén tankbil. I det fallet &r cisternens volym
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och att den &r nedgrivd av relativt mindre betydelse.
Brandkéren Attundas beddmning att leverans av gasol tva ganger per kvartal &r en generellt
normal frekvens och inte att betrakta som lag.

Osikerheten 1 om skyddet genom utformningen kan anses vara tillrdckligt innebér att
bryggeriverksamheten i framtiden kan komma att krdvas pa atgirder enligt lag om brandfarliga
och explosiva varor vid tillsyn av cisternen, beroende av vilken enskild beddmning som gors i
det drendet. Detta trots att fordndringen av riskbilden varit utanfor bryggeriverksamhetens
radighet.

Sett till ovanstdende bedomer Brandkéren Attunda att avskiljning EI 60 mellan tankfordonets
anslutningspunkt och bebyggelsen bor sékerstéllas 1 detaljplanen. Forslaget &r i enlighet med
allmént rad i SAIFS 2000:4 dir det anges att skyddsavstindet kan minskas till hilften genom
sadan avskiljning.

12.2 1 planomréadet finns begridnsningar i mdjligheterna till att utrymma med hjilp av
raddningstjanstens medverkan. Detta eftersom att insatstiden dverstiger 10 minuter fran den
nirmsta brandstationen med hojdfordon. Insatstiden understiger dock 20 minuter frén den
ndrmsta brandstationen med béarbar utskjutsstege, vilket enligt Boverkets byggregler kap. 5:323
medger viss mojlighet till utrymning med hjilp av raddningstjénsten. BA anser att dessa
begrénsningar ska beskrivas i planen.

12.3 Planhandlingarna beskriver inte hur brandvattenforsorjningen kommer att tillgodoses.
Brandvattenforsorjningen kan alltid utgoras med sa kallat konventionellt system som utgérs av
brandposter. Detta under forutsittning att tillrackligt tryck och flode kan dstadkommas. For
bostadshus med hogst fyra vaningar (ej radhus) kan brandvattenforsorjningen under vissa
forutséttningar dven tillgodoses med sé kallat alternativt system. Detta bygger pé att brandvatten
hiamtas med rdddningstjénstens tankbilar fran brandposter i ndrheten. Tillimpning och
utformning av alternativt system ska ske i samrdd med Brandkéren Attunda

Kommentar
12.1  Enriskutredning har gjorts och planbestimmelser har forts in.

12.2  Bedomningen om limpligheten avseende utrymningsmdjligheten gors i bygglovsskedet. Risken
dr att man annars skriver in bestimmelser som blir inaktuella.

12.3  Frdgan utreds i samband med projekteringen av anslutning till kommunalt VA.

13 Swedavia Swedish Airports inkom 2018-12-21
13.1 Swedavia har inga synpunkter pa forslaget.
Kommentar

13.1 Synpunkten noteras

14 E.ON Energidistribution inkom 2019-01-03

14.1 E.ON behdover forstarka upp och bygga ut elnétet i omradet, tva nya nétstationer 6nskas placeras
enligt bifogad karta. Samrad kring nitstations placeringarna och 6vrig hantering av
elforsorjningen i omradet kan goras med kontaktperson pa E.ON.

Kommentar

14.1  En anpassning av elnditet har skett sedan planen var utstdlld pd samrdd.

15 E.ON Energilosningar inkom 2019-01-07
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15.1 E.ON har idag inga fjarrvairmeledningar inom aktuellt omrade. De ser positivt pa att vara en
partner inom planomrédet och hjilper gérna till med 16sningar f6r nyexploateringens
energiforsorjning.

Kommentar

15.1  Den lésning pa uppvdrmning som dr redovisad av exploatoren dr franluftsvirmepumpar.

16 Stockholms léns landsting (Region Stockholm) inkom 2019-01-07

16.1 I RUEFS 2050 anges planomradet som en del av den grona viardekdrnan inom Gorvéalnkilen.
RUFT 2050 innehaller forhallningssétt som ett stod for planeringen i ldnet. Forhallningssatten
till gronkil, gron véirdekédrna samt jordbruksmark bor anvéndas i1 den fortsatta planeringen av
planomradet. Region Stockholm vill patala vikten av att utreda forslagets paverkan pa
Gorvilnkilen och inkludera detta i miljokonsekvensbeskrivningen.

16.2 Inom grona kilar och grona véirdekérnor dr det viktigt att bevara och stdrka deras ekologiska
funktioner och virden. Detta giller sérskilt i dldre barrskogsmiljoer. For vilka lanet har ett
sdrskilt nationellt ansvar. Det dr ocksa av stor vikt att langsiktigt bevara den hogvardiga
jordbruksmark som finns. Exploatering av jordbruksmark klass 3-5 bor undvikas 1 mdjligaste
man.

16.3 En del av bebyggelsen planeras tillkomma pa befintlig bollplan. En kompletterande bollplan bor
dérfor anldggas pa annat stélle inom omradet for att sidkerstélla tillgdngen till
spontanidrottsplats.

16.4 Region Stockholm 6nskar en beskrivning av forutsattningarna for kollektivtrafik i omradet, tex
vilka végar som dr lampliga att trafikera samt var busshallplatser, motesplatser samt viandplatser
ar mojliga. For att mojliggora attraktiv busstrafik krévs att infrastrukturen dr anpassad enligt
trafikforvaltningens riktlinjer RiBuss. Forslaget skulle vinna pa att kompletteras med
beskrivningen av hur tillgéngligheten med cykel forbéttras.

16.5 Planomradet ligger inom gangavstand till befintlig busshéllplats men fa avgéngar och langa
restider till foljd av det perifera laget gor att kollektivtrafikens konkurrenskraft mot bilen &r 14g i
detta lage. Region Stockholm ser med anledning av detta att utokade byggrétter i det aktuella
laget riskerar medfora 6kad biltrafik och 6kat bilberoende snarare &n att bidra till 6kat underlag
for kollektivtrafikresande. Region Stockholm onskar mot bakgrund av detta en tydligare
beskrivning av hur kommunen avser sikerstélla att s& ménga som mdjligt inte véljer bilen som
huvudfirdrnedel vid pendling.

16.6 1 planbeskrivningen stér att 1dge for hallplatser ska studeras. Det ér viktigt att gdng- och
cykelvigar till hallplatser utformas sékra, trygga, gena, attraktiva och tillgéngliga for personer
med funktionsnedsattning. Det dr dven viktigt att det finns mojlighet till sdker och vaderskyddad
cykelparkering vid busshéllplatserna. Region Stockholm dr gérna med och diskuterar frAgor
kring kollektivtrafikforsorjnigen i ett tidigt skede.

16.7 Det ar dven viktigt att eventuella storningar fran busstrafik beaktas. Oftast maximalnivaerna
som genererar klagomal. Trafikforvaltningens erfarenhet ar dven att framforallt 1agfrekvent
buller vid tomgéngskorning och start upplevs som stérande. Dessa problem kan t.ex. uppkomma
vid korsningar och busshallplatser. For de bostdder som vetter mot gator som trafikeras av buss
ska utformning av byggnader ske si att Folkhidlsomyndighetens allménna rad om buller
inomhus for lagfrekvent buller uppfyllas i sovrum.

Kommentar
16.1  Den bedémning som gors i MKB dr att pdaverkan pd Gorvilnkilen dr forsumbar.

16.2  Den mark som foreslds for bebyggelse har idag inget virde som jordbruksmark. Den del av
planomrddet som idag brukas kommer till storsta del att sparas frdn bebyggelse.
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16.3  En alternativ placering av bollplan dr inférd.
16.4  Mojligheterna for buss visas i illustrationsplanen
16.5  Se kommentar 4.1

16.6  Sympunkten noteras

16.7  Busshdllplatsen ligger sd ldangt frdan foreslagen bebyggelse att bedomnibng dr att detta inte
ska utgéra nagot framtida problem.

17 Norrvatten inkom 2019-01-11

17.1 Norrvatten framfor foljande synpunkter. Planomradet ligger utan vattenskyddsomrédet for dstra
Mailaren. Den dominerande riktningen &r pa vattenstrommen &r fran Mélaren-Préstfjarden till
Milaren-Gorvéln vilket innebar att en paverkan pa Malaren-Prastfjarden kan ge en paverkan pa
Mailaren-Gorvaln.

Skotsel och trafik av batar kan ge en fororeningsbelastning och grumling.

17.2 Lansvatten fran schakter far inte pumpas direkt till vattendragen. Vid markbearbetning och
ytliga schakter behdver arbetet planeras sé att avrinnande regnvatten inte direkt tillrecipienterna.

17.3 Vid arbeten i vattenomrade méste arbetet planeras och skyddsétgirder vidtas for att minska
grumling.

17.4 I samradshandlingen beskrivs att dagvatten ska ledas till Kalmarviken och till Sdbyholmsviken.
Norrvatten papekar att Milaren-Préstfjarden har délig status med avseende pé Tributyltenn men
att detta inte har bedomts i dagvattenutredningen.

17.5 Norrvatten papekar att dagvattenutredning dven bor ta hiansyn till eventuell paverkan pa
grundvattenférekomsten Uppsaladsen-Toresta.

17.6 Utdver dagvattenhanteringen menar man att byggmaterial bor viljas som ger en liten
fororeningsbelastning.

Kommentar

17.1  Bedomningen dr att tillkommande smabdtshamn inte utgor ndagon fara for vattenkvaliten.
Regler kopplade till detta styrs inte i detaljplanen.

17.2  Vattenhantering i byggskedet bevakas i kommande avtal och i bygglovsskedet.
17.3  Tillstand for arbete i vatten séks separat.

17.4  Bedomningen i dagvattenutredningen dr att dagvattnet inte kommer att dventyra
vattenforekomsternas status.

17.5  Sympunkten noteras. Se kommentar 17.4

17.6  De materialval som foreslds ska vara anpassade till befintlig kulturmiljo. Trd och tegel dr
onskvdrt men kan inte helt styras i detaljplanen.

Fastighetsagare
18 Fastighetséigare 1 inkom 2018-12-20
[Fastighetsbeteckning]

18.1 Personen motsitter sig att befintlig utfart C stéings eftersom de anvénder den for skog, viltbruk
och lantbruksdrift. Utfarterna A och B ger langre och krangligare transportvig for de stora
maskinerna for att éka till skog och éker séder om Smidd/Lindormsnédsvéagen. Den befintliga
utfarten gor det mojligt att direkt korsa den allménna végen. Med det nya forslaget méste de
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kora pa den allménna végen.

Om utfarten tas bort ska en vérdering goras for att se vilka merkostnader som uppstér och
ersittning for detta ska utga. Utfarten méste vara anpassad efter maskiner med totalbredd pé 4,5
meter om de ska kunna odla och halla landskapet 6ppet till forman for allménheten och en
levande landsbygd.

Kommentar

18.1  Utfarten foreslds vara stiangd for allmdn trafik men kvar for jordbruksmaskiner. Detta
foreslds l6sas med att en bom sdtts upp.

Privatpersoner och 6vriga
19 Privatpersoner 1 och 2 inkom 2019-01-03

19.1 De anser att nybyggnationen pa fotbollsplanen/grasplanen skulle konkurrera ut annan vardefull
aktivitet. Grasplanen har funnits sedan Magna Sunnderdahls Hemskolors tid. Bade da och nu
anvandes den for idrott, spel och lekar samt som samlingsplats for elever och boende i omradet.

Grasplanen fungerar som ett socialt nav dér grannar traffas och umgas. Tillsammans med Lassa
kyrka dr det grasplanen som skapar bykdnslan genom sina sociala funktioner. Denna kontaktyta
ger boende mojlighet till gemensamma aktiviteter som stirker gemenskapen. Grisplanen kan
starka omradets attraktionskraft bdde for byggbolag och kommunen. Med tanke pa framtida
skolverksamhet som ldr planeras hir vore det oklokt att franta barnen och skoleleverna en
naturlig plats for gymnastiklektioner, friskvard, sport- och fritidsaktiviteter.

Grésplanen tillhor den ursprungliga miljon i lika hég grad som husen och fruktlundarna och bor
darfor bevaras precis som de.

Kommentar

19.1  Fotbollsplanen foreslds ersdttas pd dkern i den sydostra delen av omrddet.

20 Privatperson 3 inkom 2019-01-04

20.1 Personen sokte sig till omradet pa grund av dess naturskona och kulturella omgivning. Personen
visste att det skulle byggas i omradet men hade nog inte forstatt vidden av den nya detaljplanen,
vilket klargjordes pé informationsmotet fore jul.

Onskan &r att omradet som ir inom “ringviigen” i omradet (Magna Sunnerdahls vig) limnas
orort. Detta géller fotbollsplanen och omradet runt omkring (dir dagis ligger), dppellunden och
den lilla parken samt dppellunden som nu &r inhégnad pé andra sidan kullen

Personen anser att gronomradena behdvs om omradet ska vixa. Det behovs lekplatser for
barnen och omraden for umgénge och gemensamma aktiviteter. Om dessa omréden forstors
forsvinner sjélen, hjartat och charmen i omradet.

20.2 Personen vill inte att ett stort hus byggs pa baksidan av omradet mot huset "Haga”. Att klamma
in ett nybyggt hus emellan Haga, Boda och Lillstugan kommer ge ett inkl&dmt och malplacerat
intryck. Personen tror inte heller att de som &r bosatt i Haga kopte och bosatte sig dér for att fa
ett stort nytt hus in pa knuten.

20.3 Personen menar att méanga fler i omradet haller med i sak, men ar dock rddd att ménga inte
kanner att deras asikt spelar nagon roll, att kommunen dnda kommer gora som de vill.
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Kommentar

20.1  De gronytor som tas i ansprdk for bebyggelse kommer att ersdttas pd annan plats. (Se
kommentar 19.1)

20.2  Enjustering av ldget pa den nya bebyggelsen vid Haga-Boda har gjorts.

20.3  Alla synpunkter som kommer in under planprocessen beaktas.

21 Privatperson 4 inkom 2019-01-04

21.1 Oavsett vad det blir for verksamhet eller boendeform i Huvudbyggnaden 6nskar personen att
eventuella parkeringsplatser for Huvudbyggnaden lédggs pé dess framsida. Som boende bakom
huvudbyggnaden dr denne redan stord av den trafik samt boende som star parkerade dér. Ljudet
fran bildorrar, motorer som startar och bilar som kor i1 vag paverkar redan trivseln negativt.
Personen har markerat pa en karta var parkeringar inte bor finnas, var parkering ar lampligt
samt en vig bakom huvudbyggnaden som bor goras om och bli promenadvég for att {4 béttre
trivsel i omradet.

Kommentar

21.1  Ambitionen i planen dr att parkeringsplatser ska ha sd liten paverkan som méjligt pa befintlig
och tillkommande bebyggelse. Huvuddelen av parkeringen vid huvudbyggnaden dr tinkt pa
dess framsida.

22 Privatperson 5 inkom 2019-01-04

22.1 Omradet kring Boda/Haga/Vika/Lillstugan och Stugan ér ett av tre tydliga dldre
strukturomraden inom planomradet. Omréadet har forblivit orort utan tillkommande bebyggelse
sedan byggnadsaren 1910-1915. Detta ar unikt for omradet i stort. Personen hinvisar till delar
av detaljplaneprogrammet och att det sarskilt har angivits vikten av att placera ny bebyggelse sa
att viktiga samband och siktlinjer inte bryts. Det bor tas hansyn till detta vid uppfoérande av
Parkvilla i denna norra del. En parkvilla i denna dldre miljo bor infogas varsamt och uppforas
som ett enplanshus for en familj, inspirerad av Boda. Byggnaden bor kunna vara négot hogre,
1,5 eller 2 plan i mitten, likt Boda. Byggnaden bor vara gediget byggd i stil med de 6vriga
nationalromantiska byggnaderna. Byggnadens bottenplatta bor vara betydligt mindre dn
forslaget och mindre 4n Boda och Haga for att smélta in i miljon och tydligt underordna sig den
dldre bebyggelsen. Byggnaden bor forskjutas mot sydost pa den upphojda mark dér parkvillan
ar planerad, for att inte stora parkkaraktiren, fruktallén och skogen vid promenadstréket. Tak
och takvinklar bor harmonisera med Boda och Haga.

22.2  Personen foreslér att parkering for parkvillan samlas med befintlig parkeringsyta vid Boda.
Mojligen kan parkeringen utokas med 1-2 platser. Alternativt foreslar personen att parkering
sker sydost om parkvillan intill bostaden, som det foreslas i gestaltningsprogrammet.

22.3 Hagas grusade vdg bor inte belastas med mer trafik ur underhallssynpunkt da den
karaktirsskapande grusade vagen genom fruktallén &r tdnkt att bevaras. Att anldgga en utfart
mot Hagas Gstra gavel bedoms inte vara en lamplig placering varken ur sikerhetsperspektiv for
gdende pa stigen eller estetiskt for omradets karaktir. En saddan utfart padverkar ocksé Hagas
gemensamma uteplats i sdder da utfarten planeras i hdjd med denna. Parkvillans in- och utfart
bor flyttas sydost om nybygget med infart via Bodas infart.

22.4 Det torde vara av nationellt historiskt, kulturellt och arkitektoniskt intresse att bevara omradet
for eftervérlden. Omrédet kring Boda/Haga/Vika/Lillstugan och Stugan borde ha samma
fredade status som omrddena kring Léssa kyrka och gamla skolbyggnaden

Kommentar

22.1  Beddomningen dr att foreslagen tillkommande bebyggelse har anpassats till befintliga hus.
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22.2  Strdvan dr att tillkommande parkeringsplatser inte ska géras for stora och att de ska smdlta in
pd ett naturligt sdtt i omgivningarna.

22.3  Placeringen av utfarten har flyttats.

22.4  Befintlig bebyggelse kommer att skyddas med rivningsforbud. Tillkommande bebyggelse ska
anpassas till befintlig kulturmiljo.

23 Privatpersoner 6 och 7 inkom 2019-01-05

23.1 De anser att det dr for mycket bostdder som planeras eftersom omradet ar utpekat som
riksintresse for kulturmiljon och med tanke pa den historiska miljon. De invdnder mot hur
bostéderna dr placerade. Hus i rader &r inte forenligt med den historiska miljon. Det hade varit
lampligare att planera in ett antal hus av samma karaktér som redan finns dér.

Av 2 kap. 6§ PBL framgar att vid planldggning ska bebyggelseomradets sédrskilda historiska,
kulturhistoriska, miljémissiga och konstnirliga virde skyddas. Andringar och tilligg ska goras
varsamt sa befintliga karaktdrsdrag respekteras och tillvaratas. De tycker att planen bryter mot
det mesta av detta. Hela omradets karaktar forandras, stora gronytor forsvinner ocksa,bl.a
fotbollsplanen i omradets mitt. Enligt kommunens kulturmiljoprogram bor ny bebyggelse
placeras och anpassas till befintlig helhetsmilj6 vad géller placering. D& byggnaderna i planen
dels ar for manga och ligger tillsammans i grupper eller pa rad, forandras omradets karaktir och
landskapsbild avsevirt.

23.2 len tjénsteskrivelse 2013 (BYGG,2013.266) gjorde Bygg- och miljéavdelningen beddmningen
att det inte dr rimligt med en fortdtning i kulturhistoriskt vardefulla omraden som Sdbyholm
utgdrs av. Tjansteskrivelsen citeras: “fortdtningen av nya bostadshus uppstillda som radby
skulle paverka hur vi ménniskor upplever kulturlandskapet vilket dirmed skulle strida mot det
allménna riksintresset. De upplever det mérkligt att avdelningen verkar resonera annorlunda nu.

23.3 De menar att det inte #r forenligt med bestimmelser att bebygga dkern. Akermarken 4r
klassificerad till 4 av 5 (de har sett graderingar bade pa 4 och 5 i olika handlingar). Akern har
brukats fram till for ndgot ar sedan och dérefter anvénts som slétterdang. De ifrdgasitter om det
ar ett vasentligt samhallsintresse enligt 3 kap 4 § Miljobalken att bygga hus dér. De menar att
det allménna intresset av att langsiktigt bevara brukningsvérd jordbruksmark bor viaga tyngre.

23.4 De hénvisar till 3 kap 4 § Miljobalken. De menar att det 6ppna odlingslandskapet som ett
uttryck konstituerar riksintresset for kulturmiljovarden. Placering av hus pa akern innebér att
avlasbarheten av kulturlandskapet paverkas negativt ur riksintressesynpunkt. Upplands-Bro
kommun hénvisar i FOP 2016 till att areella niringar ska prioriteras for att fortleva och
utvecklas. De menar att denna é&ker dr anvéndbar for de niringar som finns i ndrheten och att det
bor prioriteras. De skriver att riksintressen ska hdvdas i den kommunala planeringen och andra
beslut om markanvindning. Da bor inte landskapsbilden fordndras i ytterkant.

23.5 I akerkanten &r en ny vig placerad. De anser att denna placering dr olamplig med tanke pa
risken for olyckor i den skarpa kurvan. Det finns redan tva utfarter dér olycksrisken ar hog. |
Bygg- och miljdavdelningens tjénsteskrivelse fran 2013 uppges att det &r olampligt att planera
fler in/utfarter till den allmidnna vagen.

23.6 De menar att det ocksa finns mycket att tilligga om hogre trafikintensitet, luft, buller med mera.
Det finns ocksé mer att tilldgga om den tilltdnkta badplatsen i Sibyholmsviken och vad det kan
medfora ur miljosynpunkt.

Kommentar

23.1  Bedomningen dr att foreslagen tillkommande bebyggelse har anpassats till befintliga hus.
Riksintresset for kulturmiljoé omfattar inte bebyggelsen den tidigare skolbebyggelsen.

23.2  Anpassningar har gjort med hénsyn taget till riksintresset for kulturmiljo.
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Akern kommer till storsta delen att limnas obebyggd.
Se kommentar 23.2
En trafikutredning har gjorts ddr bedomningen dr att foreslagen viganslutning dr trafiksdker.

Synpunkten noteras

24 Privatperson 8 m.fl inkom 2019-01-05

24.1

242

243

24.4

24.5

24.6

24.7

24.8

24.9

De uppskattar att planforslaget har tagit fasta pa Lénsstyrelsens synpunkt vad géller
bebyggelsens omfattning pé indgan i sydost. Skoga och Birka utgdr ytterkanten av parkmiljon
och kommer att grénsa till den nya bebyggelsen "Lantliv". For att béttre bevara Birkas och
Skogas solitdra karaktdr bor den nya bebyggelsen placeras nagot langre sydost 4n i forslaget.,
gérna ldngs med den nya vagen. Pa sa vis lamnas fria siktlinjer bade till och frdn Résaringvagen
och indgan, samt de fran Birka och Skoga mot indgan och Mélaren. Kulturmiljoutredningen
(20140407) lyfter fram att nytillkommen bebyggelse inte bor begrinsa mdjligheten att forsta
den dldre bebyggelsen.

De hénvisar till detaljplaneprogrammets mal om bevarande av tydlig entré till RGsaring och
Lassa kyrrka genom att hélla den sydostra delen nédstan fri fran bebyggelsen. Att den foreslagna
bebyggelsen enligt programmet skulle underordna sig de dldre elevhemmen samt att fria
utblickar fran elevhemmen skulle tillvaratas. Hansyn skulle tas till siktlinjer och Lantliv skulle
placeras sa att de foljer brynen i nordost och nordvést och l&mnar fri sikt mot Rosaringsvégen.
De menar att dessa punkter fran programmet inte uppfylls i planforslaget.

De ar kritiska till placeringen av parkvillan mellan Skoga och Tuna. Den ligger placerad just dar
Birka och Skoga har sina brevlador och kommer skymma kvéllssolen till Skoga. Parkvillan
ligger vildigt néra en av Skogas uteplatser. De vill se att en solstudie gors. Marken mellan
Skoga och Tuna &r berggrund vilket gor att ett tvavaningshus blir hdgre dn bade Skoga och
Tuna om inte berget sprangs och schaktas vilket enligt detaljplaneprogrammet ska undvikas.

De menar att byggritt felaktigt placerats péd uteplats vid Skoga. Byggritten ér dven for néra
fasaden. En forrddsbyggnad pa den platsen paverkar brandsédkerheten och hindrar dven
framkomligheten for raddningstjansten.

Eftersom Skoga och Birka saknar forrad vill de att byggrétterna finns kvar, men att placeringen
ses Over. De foreslar att de placeras pa den tomma ytan mellan fastigheterna, gérna i anslutning
till befintlig parkering. Aven annan placering kan vara tinkbar om det inte paverkar
brandsékerhet och raddningstjénst.

I planbeskrivningen finns felaktiga uppgifter under rubriken dgoforhallanden. Fastigheten
Sdbyholm 5:44 dgs av bostadsrattsforeningen Brf Sdbyholm 5. Fastigheterna Sdbyholm 5:42
och 5:43 nidmns inte trots att de ingar i planomradet.

De tycker inte att planen har tagit hinsyn till det 6kade behovet av parkeringsytor. Det dr redan
for snalt med parkeringar. Med fler boende okar parkeringsbehovet béde for boende och
géstparkeringar.

Vid Birka finns bilparkering som inte finns markerad i detaljplanen pa samma sétt som andra
parkeringar i omradet.

De parkeringar som finns vid Birka, Skoga samt bergéingen har servitut, som ligger for
registrering hos Lantmaiteriet. Detta bor anges i planbeskrivningen.

De kan inte se hur planen ger mojlighet till egen odling for befintliga bostéder, vilket beskrivs i
detaljplaneprogrammet.

24.10 Standard och belysning for befintliga gangvégar fran lokalgata behdver ses 6ver. Vissa

gangvédgar ar inte markerade i detaljplanen.
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24.11 Det ir bra att de 40-talet inmétta trdden far ett skydd i detaljplanen.

24.12 Gestaltningsprogrammets intention att skapa samklang mellan ny och befintlig bebyggelse ar
positivt. Det &r ocksé positivt att schakt och sprangning undvikt. De stddjer att kommunen
lagger vikt vid detta i bygglovskedet.

Kommentar
24.1  Se kommentar 22.1
24.2  Foreslagen bebyggelse har minskat sedan programskedet.

24.3  Nagon solstudie har inte gjorts men bebyggelsen ligger inte sd att den kastar skugga éver
befintlig bebyggelse under kvdillstid.

24.4  Forslaget har justerats i denna del.

24.5  Planbeskrivningen har uppdaterats med dessa uppgifter.

24.6  En 6versyn av parkeringsplatserna har gjorts.

24.7  Forslaget har justerats i denna del

24.8  Gidllande servitut kommer att tas upp i fastighetsforteckning.

24.9  Mojlighet till gemensamma odlingslotter finns i stora delar av planomrddet.
24.10 De gangvdgar som finns dr markerade i illustrationsplanen.

24.11 Synpunkten noteras

24.12  Synpunkten noteras

25 Privatperson 9 inkom 2019-01-06

25.1 I samradshandlingarna har batforradet bendmnts Sjostugan. Detta dr felaktigt. Det dr fastigheten
intill som bér det namnet. Batforradet har inget namn och 4r ingen stuga, utan ir ett oinrett
batskjul for forvaring av mindre bat. Batforradet saknar golv, men &r forsett med réls for torr-
och sjOsdttning av bat. Taket &r av eternit och bor hanteras varsamt.

25.2 I princip alla kommentarer som géller flora och fauna i samraddshandlingarna baserar sig pé tvé
utredningar som utférdes under en och samma dag. Personen menar att dessa utredningar delvis
friskriver sig p& grund av tidsbrist. Undersokningarna borde ha varit mer vittgdende och
omfattat alla arstider. Personen ifragasitter tillforlitligheten i underlaget, tex med tanke pa att
utredningen inte gjordes under hickningsperioden for faglar.

25.3 Personen menar att det dr svart att ge exakta synpunkter pa uddens exploatering dé planerna
endast beskrivs med allménna formuleringar utan detaljer. Dessutom ges olika bedoémning av
konsekvenserna och bedémning av till exempel muddring och paverkan pa utrotningshotade
arter.

25.4 Stora delar av udden ar strandskyddad av flera skil. I planen beskrivs det som att udden gors
mer tillganglig for allménheten. Personen menar att den redan ar allmént tillgdnglig och alltid
varit det. Vem som helst kan rora sig fritt pd udden.

25.5 Det finns tre bryggor idag. Den Ostra bryggan ér den gamla angbatsbryggan. Den ar nyligen
renoverar och tillhor ett antal fastigheter frdn Sdbyholm genom servitut. Den har tidigare varit
tillgéinglig for allménheten.

Den vistra bryggan ér en badbrygga i form av en flytbrygga. Den har alltid varit en badbrygga
for allménheten och renoverades 2018. Intill denna finns en anlagd badstrand.
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Den sodra bryggan var tidigare ett hopptorn. Den finns endast kvar i form av resterna av pélar
som delvis sticker upp ur vattnet. Den sddra bryggan bestod tidigare av en smal spadng/géngbro
som ledde fram till hopptornet, som lag ndstan 100 meter ut.

Tidigare i exploateringsprocessen har man planerat att aterstilla den sodra bryggan for att
anvandas for smabatar. Om hopptornet ndmns inget i dessa planer. Personen kan inte hitta
dokument som visar att sodra bryggan skulle varit avsedd for smébétar eller att den varit byggd
pa det viset.

I vissa dokument ndmns fritidsbatar, men begreppet smabétar definieras inte. Om det med
smébétar avses rodd- och mindre segelbétar utan motor samt kajaker och kanoter tycker
personen att det skulle kunna vara acceptabelt. Laimpligheten beror ocksa pa antalet bétar.
Personen tvivlar pé att det gér att ha s manga batar som 50-150 stycken utan att det gar ut Gver
allménhetens plats for rekreation. Antalet smé batar utan motor bor begriansas for att udden inte
ska Overetableras och paverka floran och faunan negativt.

Om begreppet smabatar avser batar och segelbdtar med motor anser denne att det &r fel med
tanke pa rodlistade vaxter och djur utanfér udden, faglar och fiskar. Motorer sé néra badet ar
ingen bra kombination. Motorbatar skulle paverka det tysta omradet som pekats ut i RUFS.

Om motorbatar tillats maste dven varvsplats erbjudas samt mdjlighet att sj6- och torrsétta
batarna, vilket skulle medfora att stor del av udden behover tas i anspréak for det &ndamalet,
istéllet for det som nimnts om rekreation och bad. Var och hur ska batarna vinterforvaras? Pa
udden? Behdvs elektricitet och byggnader? Hur 16ses sanitet och sopor? Det finns ingen
information om detta i planhandlingarna. Innan det gar att ta stdllning till exploateringen av
udden behovs en detaljerad beskrivning av planerna.

Personen beskriver ett vérstascenario kring om platsen anvédnds for en batklubb med varv med
en grusplan for batuppstillning, miljostation for miljéfarliga kemikalier, container for skrap och
tunga fordon for tomning av dessa samt fordonstrafik for batservice och branslehantering for
tankning av batar. Sommartid upptas ytan ofta av de tillfdlliga bathusen och trailers med mera.
Personen uppmanar beslutstagare att titta pa ett smabatsvarv efter upptagning. Det passar inte i
en kultur- och naturhistorisk miljé som ar ekologiskt kénsligt och har strandskydd.

Denne hénvisar till befintliga batklubbar fér de som vill ha bét. Bro batklubb som ligger i
nirheten vore lampligare att utdka dn att anldgga en ny.

I Milaren rader strikta bestimmelser for bottenmélning av bétar. De flesta dldre motor- och
segelbatar ar bottenmalade, Personen undrar vem som ser till att dessa batar inte hamnar pa
udden. Dessa dmnen dr knappast lampliga for flora, fauna eller badande ménniskor. Det ar
ofrankomligt att brénsle och olja spills i vattnet och batar slipas och mélas pa land vilket bidrar
till nedsmutsning och kontaminering av varvsomrédet.

I planhandlingarna ndmns att sodra bryggan ska rekonstrueras genom att anvianda befintlig
palning. Personen menar att det 4r omdjligt att bygga en stabil brygga enligt dagens stringa krav
pa det gamla palverket som &r ndstan 100 ar. Om det innebér att en ny brygga maste byggas
ovanpa den gamla utgar personen fran att de gamla palarna far st kvar. Om pélarna skulle tas
bort riskerar bottensedimentet att rivas upp. Man bor istéllet pala pa nytt pa bada sidor om den
ursprungliga bryggan. Pa s vis riskerar varken bétar eller ménniskor skadas av de gamla
palarna. Att anlagga en brygga hér &r ett stort och omfattnde projekt som kriaver stora maskiner
bade i vattnet och pa land.

25.10 Planhandligarna beskriver hur det ska g att ta sig till udden via nya gangstigar. Biltrafik ndmns

inte. Personen ser det som positivt att biltrafik inte nimns. Det gér en enskild vdg genom allén
till en vandplan dér dennes infart ligger som vore tacksam om végen till badet ratades ut 100
meter fore fastigheten sa att det annars utsatta ldget respekteras.

25.11 Badstranden iordningstélldes 2018 intill den vistra bryggan. Om badstranden ska utokas ma det

vél vara hint. Problemet &r att det formodligen kravs muddring for detta, vilket man har avratt
frdn med hénsyn till flora och fauna.
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25.12 Personen saknar flera djur och faglar i beskrivningen av faunan kring udden. Denne har sjalv
observerat 6rn, hdger, uggla, dopping, sothona, svan, skarv, dlg, rddjur, vildsvin, baver, mink,
rdv, storre salamander, grodor, padda, huggorm, snok och fladdermoss. Personen undrar hur det
ar med kréftor. De flesta djurarter kommer sdkert finnas kvar om exploateringen sker varsamt
och bara giller bad och mindre batar utan motor. Om det blir motorbatar och biltrafik pa udden
hotas dessa djur. Nagra av de nimnda djuren &r vél dven fridlysta?

25.13 Udden borde éaterstéllas till ursprungligt skick genom att fylla igen och ta bort dammen som
ligger mitt i omradet. Dammen har funnits i mindre &n 10 &r och personen tycker att tillkomsten
av den dr mirklig. Personen beskriver tillkomsten av dammen som enligt uppgift skulle anlagts
av skolan for jakt av sjofagel, nadgot som dock aldrig forekommit. Denne undrar vem som
beviljat detta och vem som finansierat den. Personen anser att det dr en skandal att den byggdes.
Den fyller ingen funktion utan kommer att utgéra en drunkningsrisk for besokare till
rekreationsomradet. Gar det att dska pengar frdn EU for att aterstélla odlingsmarken till 6ppet
landskap hér?

25.14 Personen undrar om allén séder om Smidovagen mot udden kommer att vara kvar i samband
med exploateringen. Misteln har fatt faste i triden. Personen har forstatt att allén kommer att d6
ut om misteln far hérja fritt. Misteln &r ju fridlyst, men allén &r K-mérkt. Om personen fick vélja
skulle allén prioriteras. Om misteln inte tas bort kommer dven allén d6 ut. Vem utfor och
finansierar detta?

25.15 Sébyholm &r idag sjélvforsorjande pa vatten och avlopp. Ytterligare sju fastigheter intill &r
anslutna till VA-nitet sdder och sydvést om Smidovégen. Personen dr osdker pa om dennes
fastighet ar inkluderad i dessa eller om den borde ldggas till. Det dr svart att de anslutningen i
bifogade kartor (VA-plan). Fastigheten har servitut for dessa ledningar. Personen 6nskar att
denna anslutning behalls &dven i farmtiden.

Kommentar

25.1  Synpunkten noteras

25.2  Synpunkten noteras

25.3  Planhandlingarna har uppdaterats med beskrivningar av strandomrddet.

25.4  Ambitionen dr att iordningstdlla udden sd att det dr ldittare att ta sig till den for allmdnheten.
25.5  Synpunkten noteras

25.6  Ndgon bestimd definition av smdbdtshamn finns inte i detta ldge.

25.7  Trycket pa att ordna bdtplatser dr stort och mojligheten finns inte pd andra platser. Driften av
en kommande verksamhet regleras inte i detaljplanen. Ytor bedoms vara tillréickligt stora for
att verksamheten ska kunna utforas pa ett ldmpligt sdtt.

25.8  Att tillkommande verksamheter hdller sig till gdllande regler och foreskrifter styrs inte i
detaljplan.

25.9  Byggande i vatten kréver att separata tillstind soks.

25.10 Sedan samrddet har huvudmannaskapet for vigen forts over till kommunen. Anledningen till
det dr att sdkerstdilla méjligheten till ordnande tillfarter for bilar och méjligheten att undvika
felparkering och tillgdnglighet for utryckningsfordon.

25.11 Se kommentar 25.9
25.12  Synpunkten noteras
25.13  Planen tar inte stillning till om dammen ska finns kvar eller tas bort.

25.14  Alléer dr biotopskyddade. Inga planer finns pd att ta bort dessa.
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25.15 Sdbyholmsomrddet planeras att anslutas till kommunalt VA.

26 Privatperson 10 inkom 2019-01-06

26.1

Innan personen flyttade hit ldste denne att alla boende som ville skulle kunna fa en kolonilott pa
omradet. Kolonilotter finns tyvérr inte med i detaljplaneforslaget. Personen foreslar att dessa
kan ligga i forldngningen av dppellunden bredvid ’grona rummet” som det hette pé skolans tid.
Har lag tidigare en plantskola dér det odlades frukt- och prydnadstréid sé& vatten bor finnas
framdraget. Att odla ligger i omradets karaktér och historia och det vore synd om den
mojligheten forsvann. De som har odlingsintresse i omrédet idag har fatt anvénda “visthus 2”
for odling, men da detta blir forrad blir detta extra viktigt att tinka pa.

26.2 Personen tycker att det dr olyckligt att bebygga fotbollsplanen. Den &r bade en social yta och en
central punkt i byn och kommer att behovas dn mer da det flyttar in fler barnfamiljer i omradet
och skolan Oppnar alldeles intill. Det verkar inte finnas nagra planer pé lekplats i detaljplanen
och da dr val det minsta man kan begéra att fa ha fotbollsplanen kvar dar barnen kan rasa av sig
pa nagorlunda behdrigt avstand fran ndrmsta granne. Denne ser dven att bade forskola och skola
kommer att ha nytta av den ytan i sin verksamhet.

26.3 Det vore toppen om det gick att fa tillgang till grovtvéttstuga ndgonstans i omrade, kanske 1
anslutning till férrdden 1 ”véxthus 2?7

26.4 Bort med "Bygatan" till forman for fotbollsplan och kolonilotter! (mojligtvis med undantag for
punkthuset i "grona rummet"?)

Kommentar

26.1  [lillustrationsplanen visas var plats for odling kan skapas.

26.2  Fotbollsplanen kommer att ersdttas med nya ytor for gemensamhet och idrott.

26.3  Synpunkten noteras

26.4  Synpunkten noteras

27 Privatpersoner 11 och 12 inkom 2019-01-06

27.1 De 6nskar att trad 808 behélls. Detta dr en stor vacker bjork som hjélper ett nybyggt omrade att
kdnnas genuint och levande. De tycker att det dr positivt att det byggs pa grusplanen, men
bjorken ger en utsikt som inte bara ir bebyggelse. Vigen som planeras borde kunna dras
annorlunda for att slippa félla ett sa magnifikt trad.

27.2 De tycker att texten i planbeskrivningen som beskriver vikten av att bevara omradets
parkkaraktér med smala och slingrande vigar, omvéxlande natur med fruktridsodlingar,
grasytor och naturmarkspartier blir motsiagelsefull da det foreslas byggas pa hela fotbollsplanen.
Det forsvinner en viktig yta att samlas pa.

27.3 Det vore dnskvért med en lekpark med anslutande grésplan. Grasplanen skulle kunna nyttjas till
traning som bedrivs pa storre yta. Kanske ett utegym?

Kommentar

27.1  En noggrann inmdtning éver vilka trdd som ska bevaras har gjort. Dessa dr skyddade i

detaljplanen.

27.2  Set.ex. kommentar 26.2

27.3  Mojligheten att ordna lekplats och utegym finns.
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28 Privatpersoner 13 och 14 inkom 2019-01-07

28.1

28.2

28.3

28.4

28.5
28.6

28.7

28.8

28.9

Kulturmiljovérdet i omradet ligger 1 bevarandet av befintlig miljo och de befintliga
byggnaderna. Férutom byggnaderna ritade av Tengbom och Cronstedt finns kénsliga
fornldmningar och Lassa kyrka att beakta. Att bygga ut omradet till ytterligare ett
bostadsomrade i kommunen &r inte forenligt med 6nskan att bevara kulturmiljon Sdbyholm, det
kan endast skada omrédet. De menar ett de planerade byggnaderna vore forkastliga for den
kénsliga kulturmiljon i och kring Sdbyholm. Upplands-Bro kommun é&r just nu den mest
byggnadsintensiva i Stockholms 14n. Att da ytterligare exploatera en av de fa riksintressanta
kulturomrédena i kommunen anses tondévt. Kommunen borde snarare vara extra aktsam om de
bevarandeviarda omrddena. Med tanke pa den expansion som péagér i Bro torde kommunen avsta
fortatning av Sdbyholm och varda de f3 tillgdngliga kulturintressanta grona lungor som finns.
Kommunens behov av ytterligare 90 bostédder inom detta omrade torde vara obefintligt.

De betraktar den utforda konsekvensanalysen som en ren partsinlaga fran exploatdren. De anser
att samradsmaterialet ar vinklat i positiv anda for att byggandet av det nya bostadsomradet ska
fullfoljas.

Sidbyholmsviken i Méilaren ér en ytterst kénslig och skyddsvird miljo med sin grunda vik som
gynnar flora och fauna. Héger, trana, ugglor, rovfaglar samt groddjur kan ta skada vid
exploatering av omradet. De gor en jadmforelse med hur strandéngarna vid Bro gard skadades
vid anldggningen av Bro Hofs golfbanor.

Omradet ingér i Gorvélnkilen. Riksintresset for omradet ligger i att det varit ett ovanligt glest
bebyggt jordbrukslandskap med kvarvarande strukturer fran forn- och medeltid.
Jordbrukslandskapet ar bara brutits av den bebyggelse som Sdbyholm utgér. Skolan har i alla
tider haft fa bofasta och fa besokare, vilket skyddat miljon. Bevarandet av skolans dldre
byggnader har gjorts genom att bygga om dem till bostdder. Ett inspréngt bostadsomréade tar
bort det arkitektoniska och kulturhistoriska vérdet och forstdr den ursprungliga miljon, vilket
strider mot nuvarande skyddsintressen.

RUFS klassar omradet som ett tyst omrade, vilket borde avskricka fran ytterligare exploatering.

Oavsett om exploateringen utfors omsorgsfullt och med anpassad bebyggelse kan man inte
komma frén det faktum att ett bostadsomréde pé skolmarken helt tar bort Sibyholmskolans
skyddsvirda karaktdr. De menar att 300 permanent boende i omradet riskerar att minska
tillgingligheten for andra att uppleva omréadet och upplevelsen av den unika miljon som finns
idag.

De anser att utredningen om trafikmatning grovt underskattar antalet bilrorelser. De anser att en
familj genererar mycket mer &n 3-5 bilrorelser per dag. Antalet berdknade bilrorelser/familj
borde dubblas.

De saknar berdkningar for hur mycket trafik den planerade grundskolan kommer att generera.
De beridknade 100 bilrorelserna/dygn kan vl inte har rdknat in dessa? Transporter och besokare
samt genomfartstrafik for besokande till Rosaring verkar inte heller vara med i berdkningen. I
berdkningarna saknas dven att cykel- och gangtrafikanter, ryttare till hdst samt bilister ska
samsas pa Rosaringsvégen. De ifragasitter lampligheten med tét busstrafik in i omradet.

Gillande alternativa vagdragningar vill de papeka att hela Lassa kyrka, Sdbyholm, Sdabyholms
gérd, Stora Ekeby, Sanda samt Albrunna #r klassade som kulturmiljoer av riksintresse. Det
alderdomliga smala vignitet hor till skyddsintressena. Mojligheten att behalla det hdnger pa att
omradet ar glest befolkat.

28.10 Om kommunen later bli att exploatera Sdbyholm kan kulturmiljon bevaras och vignétet kan

behéllas. Da behover inte heller matarvigen bebyggas. I sé fall skulle de omrdden som nu
planeras istéllet kunna anvéndas av boende i omradet. Fotbollsplanen kan navindas till
gemensamma aktiviteter samt eventuella odlingslotter. Grusplanen skulle kunna bli
géstparkering samt besoksparkering for Rosaring eller dterstéllas till gronomrade.

Detaljplan for Sabyholm (del av Sabyholm 5:45 m.fl.), nr 1505 Samradsredogorelse del 2



27(33)

28.11 Med den takt som kommunen har salt ut mark till olika exploatdrer dr det kommuninvanarnas
och riksintressets intresse att behalla den glesa bebyggelsestrukturen. De jamfor en exploatering
hir med att det kanppast skulle vara intressant med 90 nya bostéder pa Skansen i Stockholm.
Det lilla tillskott som skulle kunna ske i Sabyholmsomradet ar sa litet att det inte tillfér nagot
positivt till kommunens bostadsbehov, med tanke pa de 3000-5000 bostidder som &nda planeras.

28.12 Utredningsmaterialet &r bristfélligt géllande flora och fauna och é&r i vissa delar vilseledande
formulerat. Rapporterna baseras pa ett besokstillfélle i september. Eftersom inga figlar hdckar
vid den tiden och var och sommarblommor inte blommar anser de att underlaget inte kan vara
komplett. Om besoket gjordes dagtid dr det inte konstigt att ugglor och fladdermdss inte har
patraffats.

28.13 De menar att det inte &r tillrackligt med ett enda vattenprov for att bedoma vattenkvaliteten.

28.14 De saknar undersokningar om vattenlevande djurliv och dess reproduktionsplatser. Den grunda
viken bor vara viktig som reproduktionsplats.

28.15 De saknar ett resonemang kring hur ett aktivare bat- och badliv kan inverka pa fiskar och andra
vattenlevande djur.

28.16 De menar att det méste vara omojligt att inga fridlysta djur patréffades under besiktninen da alla
vilda svenska fagelarter ar fridlysta. blames, notskrika, bofink, svarthétta, gronfink, ormvrak,
duvhok, talgoxe, grongoling, korp, kréka, ringduva och ladusvala” har alla noterats under
besoket.

De menar att figellivet ér rikt, framforallt p& véren, med sang- och knolsvanar, grahdger och
trana, sdnglarkor, tofsvipor, starar,och dopping. Bl.a. stare, sdnglirka och tofsvipa ar rodlistade.

28.17 Den 6versiktliga naturmiljéutredningen som gjorts dr baserad pa ett faltbesok samt hanvisar till
det féltbesok som de andra rapporterna baseras pa. Ingen omfattande naturinventering enligt
SIS-metodik har genomforts eftersom det enligt utredningen inte kommer ha nagon negativ
paverkan pa kulturmiljon. De menar att det kan stimma nér det géller naturmiljon vid
skolomradet, men att den negativa paverkan pa kulturmiljon blir fullstéandig.

28.18 Nere pé udden dr planerna att hiva strandskyddet och att anldgga badplats, bdthamn, stigar, p-
platser, toalett med mera. De menar att det kommer att ha en mycket stor negativ paverkan pa
naturmiljon.

28.19 Batar maste del av aret forvaras pa land, var ska detta ske?

28.20 Det star i handlingarna om vikten av att varda vyer, siktlinjer och horisonter. De menar att det
rimmar illa tillsammans med planerna att bygga ut den kénsliga Sdbyholmsviken med badplats
och batbryggor.

28.21 De tycker att det &r besynnerligt att kommunen inte kopte in hela skogsomradet runt Rosaring,
inkluderat anlagd och fungerande badplats vid Vallsvik/Trollstupet och ddrmed utmérkta
rekreationsomraden for en véxande skara kommuninnevénare da det nyligen var till salu for en
hogstrimlig summa.Kommunen valde istéllet endast att skydda det lilla (strax under 100 ha),
riksintressanta omradet Rosaring genom att gora det till ett naturreservat.

28.22 Omradet vid vattnet har historiskt sett varit mycket sparsamt nyttjat av manniskor. Framst pa
grund av att det nyttjats for bete men ocksé i senare tid p.g.a. att vtmarkerna, de vassbevuxna
omradena mot de dyiga bottnarna, i den grunda vikens strandkanter inte lampar sig for badliv.
Omrédet har pa sa sitt blivit ett naturligt reservat for kulturlandskapets flora och fauna. Att ater
lata marken betas vore en valgédrning ur naturvardssynpunkt.

28.23 De menar att de bryggfundament som foreslés restaureras inte ar kvarvarande bryggfundament.
Det som finns &r rester i form av hundra &r gamla, dldre, stolpar i vattnet vid sydspetsen av
udden.

Det finns tvd moderna mindre bryggor. Den Gstra bryggan ligger sannolikt vid den fd
angbatsbryggan. Av dngbatsbryggan finns endast ett fatal stolpar vid stranden intill vattenlinjen.

Detaljplan for Sabyholm (del av Sabyholm 5:45 m.fl.), nr 1505 Samradsredogorelse del 2



28.24

28.25

28.26

28(33)

Stolparna ar minst 100 ar gamla och utgér inget faste for fundament till en ny brygga. Den nu
befintliga bryggan &r en enkel konstruktion med bryggfésten av jarnrér och anlades for att
mojliggora for sopbaten att angora land eftersophdmtning vid darna.

Den vistra bryggan dr en modern liten flytbrygga vars landkontakt dr en metallspang. Det finns
inga fundament. Den har fungerat som badbrygga for skolungdomarna sominte spenderade
sommaren pa skolan.

Den sodra bryggan som omndmns SB i samradshandlingarna har inget fundament i land. Den
bestar av stolpar i vattnet som &r rester av en 70 meter lang spang till ett hopptorn som uppforts
av skolan, sannolikt p& 1920-30-talet. Denna fanns kavr till slutet av 1950-talet. Spangen var
ingen bad- eller batbrygga.

De menar ett det 4r ndrmast bedrigligt att tala om renovering av gamla fundamentoch bryggor
nér det istdllet handlar om nybyggnation for helt nya d&ndamal och anvéndningsomraden.
Béthantering och byggande av badplats ar tva helt malplacerade verksamheter som forstorett
kénsligt naturmiljdomréde av riksintresse och som &r klassat som tyst omrade.

I utredningsmaterialet star att riksantikvarieimbetet har fornminnesmérkt en brygga med ett
hopptorn. I rapporten ”Véxt- och fagelliv...” uppges felaktigt att det sa kallade
bryggfundamentet dr kulturminnesklassat enligt kéllan Fornsok. I Fornsdk finns inget att 14sa
om brygga och hopptorn. Det ensa som anges ar en osédker placering av fore detta
angbatsbrygga.

I miljokonsekvensbeskrivningens sammanfattning star att inga negativa konekvenser bededms
uppsta for strander och vattenmiljo forutsatt att ingen byggnation, gravning eller muddring sker.
De menat De menar att det kommer medféra negativa konsekvenser att nyanldgga badplats och
bathantering eftersom det inte finns ndgra fundament eller bryggor att restaurera. I
planbeskrivningen sat att badplats och bathamn anldggs i Sabyholmsviken, i motsats till
miljokonsekvensbeskrivningens rekommendation. Detta skulle innebéra att inga hénsyn tas till
naturvédrden och riksintresse samt att inventeringar 6r underméliga och bristfélliga. En bathamn
och badstrand innebir en kraftig omstrukturering av strand- och bottenférhallanden. Det medfor
ett omfattande bad- och batliv som ér ett betydande ingrepp i faunans livsbetingelser.

Sabyholmsviken har klassats som ESKO av riksintresse. En utbyggnad enligt planen strider mot
intentionerna for ESKO. Kommunens tidigare oversiktsplan har angivit att ”’Sébyholmsvikens
kénsliga grunda bottenomraden ar viktiga for den biologiska méangfalden. Viken ér extra kénslig
p.g.a att ersittningstiden for vattnet ar ldng da cirkulationen begrinsas av det relativt smala
inloppet mot Bjorkofjarden”. De har svart att forestilla sig ett olampligare omrade avd géller
bad- och batliv.

Kommentar

28.1

28.2
28.3
28.4
28.5
28.6
28.7
28.8
28.9
28.10

Kommunens bedomning dr att den foreslagna bebyggelsen dr resultatet av en avvigning
mellan onskan att tillfora nya bostdder med hog kvalité och att bevara en vdrdefull
kulturmiljo.

Synpunkten noteras

Synpunkten noteras

Bedomningen dr att Gorvilnkilen inte paverkas negativt av planférslaget.
Planforslaget foljer riktlinjerna i kommunens FOP Landsbygd
Synpunkten noteras

Synpunkten noteras

Den trafik som nimns i synpunkten dr i stora delar redan befintlig.
Synpunkten noteras

Synpunkten noteras
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28.11 Synpunkten noteras

28.12  Synpunkten noteras

28.13  Synpunkten noteras

28.14  Pdverkan pd flora och fauna har utretts

28.15 Pdverkan pd flora och fauna har utretts

28.16  Synpunkten noteras

28.17  Synpunkten noteras

28.18 Synpunkten noteras

28.19 Se kommentar 25.7 och 25.8

28.20 I Sdbyholmsviken finns redan idag bdtplatser. Badplats och bryggor bedoms inte vara ett
hinder for siktlinjer.

28.21 Synpunkten noteras

28.22  Synpunkten noteras

28.23  Ett stillningstagande om dispens fran strandskydd dr utvecklat i planhandlingarna.

28.24  Stdllningstagandet i planen dr inte paverkat av detta.

28.25 Byggande i vatten krdver att sarskilt tillstand soks.

28.26  Synpunkten noteras

29 Privatperson 15 inkom 2019-01-07

29.1 Personen ér kritisk mot planerna eftersom denne bor i omradet och vet hur fantastiskt det ar att

29.2

29.3

bo i Sdbyholm. Denne tycker framfor allt att planerna inte tar vara pa den unika miljon for
kommande generationer. Denne anser att kommunen borde besdka Sunnderdahlféreningens
traffar och arrangemang for att f4 en uppfattning om omréadets historia och tillkomst.

Personen anser att hjirtat i Sibyholm som planeras byggas genom att ta bort en stor del av
dppellunden, ta bort fotbollsplanen och riva gamla mejeriet. Denne menar att det finns ett
ekonomiskt och kommersiellt intresse i detta projekt som betyder mer an att bevara Sabyholms
miljo.

Personen dnskar att kommunen tar till sig kritiken, ser éver planeringen och aterkommer med
ett nytt forslag som presenteras for boende. Det ligger 1 vér generation att varda och 6mma for
miljon bade hir och globalt. Det dr déarfor vart ansvar att se till att miljoer som Sdbyholms
karaktdr bevaras och vardas pa bésta sétt for kommande generationer.

Kommentar

29.1
29.2
29.3

Synpunkten noteras
Synpunkten noteras

Planen har justerats sedan samrddet. Ambitionen dr att skapa en god boendemiljé ddr
kulturmiljon i omrddet dr en av dess kvalitéer.

30 Privatperson 16 och 17 inkom 2019-01-07

30.1

Personerna har samma synpunkter som de framforda av privatpersoner i yttrande 28

Kommentar
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30.1  Se kommentarer for yttrande 28

31 Privatperson 18 inkom 2019-01-07

31.1 Personen ser fram emot expansion och nya hus. Denne uppskattar de tydliga direktiven om att
skydda insyn och att befintliga byggnader ska dominera i den historiska miljon.

31.2 De nya husen hamnar véldigt nira befintliga byggnader och paverkar livskvalitet och insyn till
befintliga hus negativt. Insyn och inskrdnkning 6kar avsevért jaimfort med idag om husen
“Lantliv” byggs. Sjdutsikten forsdmras och paverkar virde pa flera ligenheter. Okat avstand
och placering fran Birka ar att foredra for att bibehélla dagens sikt.

31.3 Att stora sociala ytor som skapar umgénge byggs bort ér negativt. Tex fotbollsplanen skapar en
god bykénsla och umgénge, en plats att umgas.

31.4 ”Lantliv” bor planeras om eftersom den inskrinker en stor del av ”Birka” och dess boende. Det
bor 1 stéllet vara enplanshus med glesare mellanrum och storre avstand till befintliga byggnader
som inte skymmer dagens utsikt samt Oppenhet med solldge.

Kommentar
31.1  Synpunkten noteras

31.2  Justeringar av den tillkommande bebyggelsen har gjorts sedan samrddet. Ambitionen dr att
tillkommande bebyggelse ska ha sd lite paverkan pd befintlig bebyggelse som mojligt.

31.3  Setidigare kommentarer. Ytan kommer ersdttas pd annan plats.

31.4  Se kommentar 31.2

32 Privatperson 19 inkom 2019-01-07

Bostadsrittsforeningen Séabyholm 5. Har ansokt om lantmaéteriforréittning avseende
officialservitut for foreningens parkeringsplatser. Foreningen planerar att investera i laddstolpar
for elbilar, och vill darfor sidkerstilla att de aktuella parkeringsplatserna inte tillfaller
gemensamhetsanldggningen. De vill att ndgon form av nyttjanderétt/servitut upprattas for
foreningen. Att installera laddstolpar &r en stor kostnad, och da de aktuella parkeringarna har
tilldelats foreningen av markdgaren (Sabyholm Fastigheter AB) ser de inte att detta ska medfora
nagot problem for detaljplanen. Inga andra foreningar eller fastigheter anvénder idag dessa
parkeringar, och de ér dessutom de enda parkeringsmojligheter som finns for foreningens
medlemmar. Bygglovet for fastigheten Sdbyholm 5:44 4r villkorat med att de parkeringsplatser
som finns i direkt anslutning till fastigheten ska tillfalla denna. De kan darfor inte ingé i
gemensamhetsanldggningen.

Kommentar

32.1  Frdgan bor utredas i lantmdteriforrittning. Gdllande servitut redovisas i
fastighetsforteckning.

33 Privatperson 20 inkom 2019-01-07
33.1 Personen har redan i tidigare skede pépekat pa konflikten mellan bebyggelse och naturomréden.

33.2 Denne menar att planerna inte har tagit hénsyn till den 6kade ljudpaverkan som ett
bostadsomrade medfor. Ljud fran bilar, manniskor och maskiner mm kommer att generera en
betydande storning for de tysta naturomradena. Darfor bor hela kvarteret mellan Résaring och
husen c,f och g tas bort ur planen.
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33.3 I miljokonsekvensbeskrivningen papekas att det inte gar att uppfylla malet att undvika att ta
akermark for bebyggelse. Personen menar att det gér att undvika genom att avsté fran
bebyggelsen nedanfor Birka och Skoga.

33.4 Manga fortatningsprojekt idag missar att se till omradets helhet och den historia som det
beréttar. Man ser till byggnaderna och glommer ytorna mellan dessa. Dessa ytor har ofta ett eget
kulturhistoriskt vérde. De befintliga husen har varit spridda utifrén en tanke, arkitektoniskt och
praktiskt. P& den tiden da Sébyholm véxte fram ville man ge mojlighet till egna odlingar, dérfor
placerades husen glest. Fortiatningarna kommer att dolja dessa och andra tankar frén den tiden.

33.5 Nar det géller strandskyddet 4r det viktigt att kommunen genomfor detta sa att omradet ska vara
tillgéingligt for allmédnheten i framtiden, inte bara for boende i Sdbyholm. Personen vill inte se
viagbommar, inhdngnader och skyltar om privat omrade som forhindrar allmédnhetens
mdjligheter att komma fram till stranden. Det ar viktigt att sidkerstélla det pa ett sitt sa att inte
avtal kan ségas upp eller liknande. Kommunen bor gora en dverenskommelse med édgarna och
skapa en samfillighet med kommunen som delédgare for att garantera att omradet inte héignas in.

33.6 Personen forordar en halvering av planerad bebyggelse i Sabyholmsomradet. Omradet ovanfor
Torpa bor inte bebyggas med hénsyn till naturomraden. Kvarteren nedanfoér Skoga och birka bor
inte bebyggas med hénsyn till §kermarken. De hus som planeras néra befintlig bebyggelse bor
ocksa strykas for att bevara omradets dldre karaktér. Detta skulle leda till mindre trafik i
omradet och en halvering av ljuden som bostadsomradet genererar.

Kommentar

33.1  Synpunkten noteras

33.2  Kommunens bedomning dr att tillskottet av bostdder dr vil avvdigt.

33.3  Endast en mindre del av dkermarken kommer att tas i ansprak for bebyggelse.
33.4  Se kommentar 33.2

33.5  Omrddet foreslds ges kommunalt huvudmannaskap.

33.6  Synpunkten noteras

34 Privatpersoner 21 och 22 inkom 2019-01-08
34.1 De har samma synpunkter som privatpersoner yttrande 28
Kommentar

34.1  Se kommentarer for yttrande 28

35 Privatperson 23 inkom 2019-01-09

35.1 Motséger sig en byggnation av en parkvilla vid Hagahuset. Huset skulle forstora utsikten fran
dennes enda uteplats. Villan skulle skymma en mycket stor del av utsikten eftersom den
hojdmassigt skulle hamna mitt i blickfanget. Huset &r ndrmare 4n Hagas forrdd. Dessutom
skulle utsikten forstoras av en parkeringsplats framfor huset. Idag dr det en fin skog att njuta av.

35.2 Det har uttryckts en vilja att inte fortdta omradet i onddan. Placeringen av parkvillan ar en
onodig fortdtning av omradet dldsta del, ddr ménga av husen ér byggda kring 1910.

35.3 Att fortdtning sker vid fotbollsplanen och vid véxthusen é&r trékigt men acceptabelt om husens
utseende smélter vil in med resten av omrédet.

35.4 Om parkvillan dnda byggs dr 6nskemalet att utseendet paminner om Bodahuset sa att det
smélter in samt att det dr ett mindre hus som balanserar i proportion till Haga. Det méste kénnas
som om huset alltid statt dér i mer 4n 100 &r.
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En 6nskvird placering av parkvillan dr ndirmare Bodahuset. Déar kan man bygga en storre
gemensam parkeringsplats ddr den nuvarande parkeringen finns. En mindre vindplan kan
placeras pa parkvillans gavel. Huset blir da placerat norr om Boda. Detta skulle bli mindre
storande for de som bor dér eftersom de har sina uteplatser i soderldge pa andra sidan. Da skulle
det ocksa bli mindre storning av biltrafik kring Haga.

Kommentar

35.1
35.2
35.3
35.4

35.5

Placeringen av bebyggelsen och tillfarten har justerats
Synpunkten noteras
Synpunkten noteras

Bestimmelser finns i planen som syftar till att gestaltningen av tillkommande bebyggelse ska
harmoniera med den befintliga.

Se kommentar 35.1

36 Privatperson 24 inkom 2019-01-10

36.1

36.2

36.3

36.4

Personen tycker att planerna verkar bryta kraftigt mot tidigare bebyggelse och att det kommer
paverka och forstora Sabyholms unika karaktér.

Genomforandet av bygget och dess konsekvenser kommer att ge svar miljopaverkan genom
oOkat buller och trafik.

Den 6ppna ytan pa fotbollsplanen byggs bort. Det &r en naturlig traffpunkt for lek och picknick
for ménniskorna i Sdbyholm.

Personen tycker inte att det kénns bra att bygga i denna fina, unika milj6. Den borde bevaras for
kommande generationer. Det finns gérden runt om som borde kunna anvindas i stéllet.

Kommentar

36.1
36.2
36.3
36.4

Synpunkten noteras
Synpunkten noteras
Planen kommer att ersdttas. Se tidigare kommentarer

Synpunkten noteras

Resultat av samradet

Andringar i planforslaget

Foljande revideringar har gjorts i detaljplaneforslaget efter samradet:

Ett fortydligande kring hur lagenhetsfordelningen ska se ut i den tillkommande bebyggelsen
har gjorts.

Mindre justeringar i placeringen av ny bebyggelse har gjorts.

Motet mellan bebyggelsen i den syddstra delen och det 6ppna landskapet har fortydligats med
illustrationer.

Nya utredningar har tagits fram/reviderats for att undersoka dagvattenhantering, riskfragor,
geoteknik, skyfall och markfororeningar. Dér sa har krivts har det foljts upp med
planbestdmmelser.

Detaljplan for Sabyholm (del av Sabyholm 5:45 m.fl.), nr 1505 Samradsredogorelse del 2



33(33)

e Stéllningstaganden kring strandskydd har fortydligats. Udden vid Sdbyholmsviken foreslas tas

Over av kommunen.

e Motiveringen till enskilt huvudmannaskap och de ekonomiska konsekvenserna av detta har

fortydligats.

e Planbestammelser har justerats/fortydligats och nya har inforts. Dessa géller bland annat
rivningsskydd, varsamhet vid byggtiden, fortydliganden av riskfragor, och fortydliganden av

uppdelning av byggrétter for tillkommande fastigheter.

e Trafiksituationen har fortydligats och placering av parkeringsplatser har justerats. Dragningen

av végar har justerats.
e Omradet foreslas anslutas till kommunalt VA.

Utover ovan ndmnda revideringar har mindre redaktionella dndringar tillkommit.

Foljande remissinstanser, fastighetsigare, foreningar och privatpersoner har under samrad eller

granskning framfort synpunkter som inte tillgodosetts:

Yttrande: 23, 26, 28, 29, 30, 33, 34, 35, 36

Underlagsmaterial

e Kopior av inkomna yttranden under samradet.

Materialet gar att bestélla fran kommunens Planavdelning.

Upprittad 2021-10-13 av

Planavdelningen
Henric Carlson Andréas Silander
Planchef Projektledare exploatering
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e Lansstyrelsen SAMRADSYTTRANDE
7] BN
@A' Stockholm
A 2 Datum Beteckning
Enheten for planfragor i _
Annika Holmquist 2019-02-25 402-50949-2018

Upplands-Bro kommun
Kommunstyrelsen
196 81 Kungsingen

kommunstyrelsen@upplands-bro.se
Ert drendenr: KS 15/0282 (2013-000519)

Detaljplan for Sabyholm (del av Sabyholm 5:1 m. fl.) i
Upplands-Bro kommun

Upplands-Bro kommun har dversént forslag till detaljplan, upprittat i november
2018, till Lansstyrelsen for samrad.

Planen syftar till att mojliggora en utveckling av det tidigare
naturbruksgymnasieomradet i Sdbyholm till ett bostadsomrdde med inslag av
verksamheter. Pa udden i Sdbyholmsviken planeras ocksa ett rekreationsomrade
med badplats, bryggor och smabéatshamn. Befintliga elevhem och en skolbyggnad
har redan byggts om till ca 60 bostadsrittslagenheter. Detaljplanen mojliggor att
befintlig huvudbyggnad byggs om till kontor och bostidder samt att ca 90 nya
smahus tillkommer. Sammanlagt bedoms ca 150 bostidder inrymmas 1
planomradet. Kommunens avsikt &r att bibehdlla parkkaraktiren i omradet.

Planforslaget har foregatts av ett programsamrad under 2014. Lansstyrelsen
yttrade sig 6ver programmet den 22 december 2014 (drende 402-31105-2014) och
framforde da den samlade bedomningen att foreslagen utbyggnad enligt
programmet kan medfora pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljon och dven
leda till en oldmplig bebyggelse med hénsyn till riksintresset for Mélaren med Gar
och strandomraden. Vidare framforde Lénsstyrelsen att det saknades en
oversiktlig lamplighetsbeddmning av en utbyggnad i omradet med hénsyn till att
programforslaget inte har stod i dversiktsplanen. Léansstyrelsen framforde ocksa
att kommunen behovde titta vidare pa forutsdttningarna for en utbyggnad med
hénsyn till dagvattenhantering, vattenskyddsomrade och risker med etablerad
bryggeriverksamhet samt geoteknik.

I samband med programsamréadet har Lansstyrelsen ocksa yttrat sig dver
kommunens behovsbedomning. Lansstyrelsen delade kommunens uppfattning att
detaljplanens genomforande kan antas medfor en betydande miljopaverkan.

Detaljplaneforslaget dr upprittat med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900), PBL, och en miljokonsekvensbeskrivning har bifogats
samradsforslaget.

Av 5 kap. 14 § PBL foljer att lansstyrelsen under samradet sarskilt ska
- ta till vara och samordna statens intressen,

Postadress

Besoksadress Telefon E-post/webbplats

Lansstyrelsen Stockholm Regeringsgatan 66 010-223 10 00 stockholIm@)lansstyrelsen.se

Box 22067

Fax www.lansstyrelsen.se/stockholm

104 22 Stockholm 010-223 11 10
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SAMRADSYTTRANDE
Datum Beteckning
2019-02-25 402-50949-2018

- verka for att riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken tillgodoses, att
miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken foljs och att strandskydd
enligt 7 kap. miljobalken inte upphévs 1 strid med gillande bestimmelser,

- verka for att sddana fragor om anvéndningen av mark- och vattenomraden
som angar tva eller flera kommuner samordnas pé ett [dmpligt sétt, och

- verka for att en bebyggelse eller ett byggnadsverk inte blir olamplig med
hénsyn till ménniskors hélsa eller sdkerhet eller till risken for olyckor,
Oversvamning eller erosion.

Under samradet ska lansstyrelsen ocksa sirskilt ge rdd om tillimpningen av 2 kap.
PBL samt 1 6vrigt ge rdd om tillimpningen av PBL om det behdvs fran allmén
synpunkt.

Linsstyrelsen har i sin roll att samordna statens intressen tagit del av synpunkter
frdn Trafikverket daterat den 7 januari 2019. Léansstyrelsen har dven tagit del av
synpunkter frdn Lantméteriet, daterat den 11 december 2018.

Sammanfattande bedémning

Kommunen behdver komplettera och revidera planforslaget med avseende pa risk
med hénsyn till gasoltank och gasoltransporter inom planomradet, geoteknik,
oversvamning till f6ljd av skyfall samt fororenad mark.

Lansstyrelsen har ocksa synpunkter pa planforslaget med avseende pa
fornlamningar och strandskydd.

Vidare saknar Linsstyrelsen fortfarande den dversiktliga lamplighetsbedomning
av en bebyggelseutveckling i omradet, i relation till utvecklingen av sédra Bro
och till nirliggande utrednings- och omvandlings-/fortiatningsomraden, som
patalades i programskedet.

Forutsatt att kommunen tar hdnsyn till Lansstyrelsens synpunkter nedan bedémer
dock Linsstyrelsen att forslaget inte strider mot de intressen som Lénsstyrelsen
har att bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL.

Oversiktligt sammanhang

Under programsamrédet patalade Lansstyrelsen att den foreslagna utbyggnaden i
Sdbyholm inte har stod 1 kommunens 6versiktsplan 2010 diar omridet dr utpekat
som “gronkil efter foreslagen tétortsutveckling”. Lansstyrelsen konstaterade att
det 1 programmet saknades en Oversiktlig limplighetsbedomning och att
underlaget i programmet inte var tillrickligt for att bedoma hur forslaget forhaller
sig till en lamplig bebyggelseutveckling i denna del av kommunen.

Kommunen har sedan programmet fardigstillt den fordjupade oversiktsplanen for
landsbygden, Landsbygdsplan FOP 2016. I denna #r Sibyholm utpekad som en
landsbygdskérna for de sydvéstra kommundelarna och ska innefatta bebyggelse
och service samt fylla viktiga samhéllsfunktioner f6r landsbygdsdelarna runt
omkring (t ex forskola, grundskola, idrottsplats, samlingslokal, bostdder och icke
stérande verksamheter). Inte heller i FOP:en gor dock kommunen ndgon
oversiktlig lamplighetsbedomning over foreslagen bebyggelseutveckling pa
landsbygden.
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SAMRADSYTTRANDE
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Landsbygdskédrnan Sabyholm har vidare inget stod 1 RUFS 2050, 1 vilken omradet
ingar 1 en utpekad gron vérdekérna i en gron kil (Gorvilnkilen) och dven éar ett
utpekat sa kallat tyst omrade. Lénsstyrelsens anser att de forhéllningssétt till
markanvéndning och lokalisering av bebyggelse som redovisas i RUFS:en ér en
viktig utgdngspunkt for bedomningen av bebyggelsestruktur som
mellankommunal friga. I RUFS:en anges gillande storstadsnéra landsbygd att det
ar viktigt att ny bebyggelse, samhillsservice och kollektivtrafiknoder lokaliseras 1
strategiska lagen. I RUFS:en har sddana strategiska landsbygdsnoder och
serviceorter identifierats. Sdbyholm utgor inte en av dessa.

Planomradet ar idag inte sarskilt tillgédngligt med avsaknad av bl a cykelvédgar och
lag turtdthet for kollektivtrafik. Trafikverket framhaller i sitt yttrande 6ver planen
att en exploatering med utokade byggratter i det aktuella ldget riskerar att medfora
okad biltrafik och okat bilberoende snarare 4n att, som kommunen anger 1
planbeskrivningen, bidra till 6kat underlag for kollektivtrafikresande. For att
uppné det dvergripande mélet om en langsiktigt hallbar utveckling i regionen
anser Lénsstyrelsen att det dr angeldget att begriansa bebyggelseutveckling 1
omraden som inte ligger i goda kollektivtrafiklagen. Lansstyrelsen har svart att se
att det finns forutséttningar att skapa en god tillganglighet med kollektivtrafik 1
omréadet.

Sédbyholm utgdr ocksa ett sddant tyst omrade som dven enligt kommunens nya
planeringsinriktning i FOP 2016 bor undantas fran ny bebyggelse.

Mot bakgrund av ovanstidende konstaterar Lansstyrelsen att synpunkterna fran
programskedet med hénsyn till 6versiktligt ssmmanhang och beddmning av
lamplig bebyggelseutveckling i omradet sdder om titorten Bro kvarstar.

Provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har, 1 detta skede, foljande synpunkter pa de omraden som
Lénsstyrelsen har att bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL.

Synpunkterna nedan syftar till att ge kommunen underlag, radd och synpunkter
infor ndsta skede 1 planprocessen. Kommunen fér pé s sitt mojlighet att
fortydliga och/eller komplettera planforslaget, sa att ett statligt ingripande kan
undvikas.

Riksintresse

Riksintresse for kulturmiljovard

Planforslaget berdr omrade av riksintresse for kulturmiljovarden, bendmnt Lassa
(AB 34). Riksintresseomradet utgdrs av ett agrart préglat landskap som kan
formedla en dldre centralbygd med forhistoriska anor. Fornlimningsmiljéerna ér
viktiga bestandsdelar for att forsta omradets tidiga betydelse, med kultplatsen
Rdsaring som ett centralt inslag. Det sammanhdngande landskapet, foretriadesvis i
de lagre landskapspartierna véster om kyrkan, uttrycker en historisk
herrgardsbygd. Medeltida Léssa kyrka, med sin tidigare roll som patronatskyrka
for en av de stora gardarna, forstérker bilden av centralbygdens langa kontinuitet.
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Godset Sédbyholms centrala delar mellan kyrkan och ekonomigérden har sedan
tidigt 1900-tal préaglats av en storre skolanléggning, ursprungligen Sunnerdahls
hemskola, senare naturbruksskola. Denna bebyggelse, som har betydande
kulturhistoriska egenvérden, ingar dock inte 1 riksintresseberittelsen och har
diarmed inte pekats ut som vérdebédrande uttryck for riksintresset. Planens
utbyggnadsforslag berdr 1 forsta hand denna kulturmiljo som dr av lokalt intresse
for kommunen.

Linsstyrelsen hade i1 programskedet synpunkter pa foreslagen bebyggelse i det
Oppna odlingslandskapet sydost om skolbebyggelsen, ett avgrinsat landskapsrum
invid Sébyholms tidigare ladugdrdsbacke som utgdr en entré till omrédet.
Utbyggnadsforslaget, som 1 det remitterade programmet tog i ansprék i princip
hela detta gérde, har 1 samradsforslaget minskats ner betydligt och placerats hogre
upp 1 anslutning till skolomradet. En mindre del av det 6ppna filtet foreslés
fortfarande bebyggas, men det héller sig uppdraget innanfor utskjutande
impediment, varmed forslaget sammantaget forbéttrats betydligt fran
riksintressesynpunkt. Husen langst fram far en véning for att f6ljas av
tvavaningsbyggnader, vilket leder till en avtrappning. Men det uppstér en tétare
och mer sammanhingande bebyggelsefront dn idag mot gérdet, vilket leder till en
visuell paverkan pa detta landskapsrum. Upplevelsen av denna del av riksintresset
bedoms alltsa skadas men fOrstaelsen av girdet kommer i huvudsak kvarsta da
storsta delen av de 6ppna ytorna inte bebyggs.

Med tanke pa detta och att det mycket storre sammanhéngande landskapet véster
om kyrkan och upp mot Rdsaring forblir oférdndrat bedoms inte riksintresset
pétagligt skadas. En frdga som dock tydligare bor redovisas dr hur denna
frontbebyggelse ansluts mot befintliga marknivéer. I det sldta, svagt boljande
landskapet kan en terrassering med skarpa sldnter mot girdet forstirka den
negativa effekten pa upplevelsen av landskapsbilden.

Se 1 6vrigt under Rddgivande synpunkter — Kulturmiljovérd.

Miljékvalitetsnormer (MKN)
MKN for vatten och dagvattenhantering

Kommunen behdver, utdver berdrd recipient, dven beskriva paverkan pa den
ndrmaste vattenforekomsten nedstroms som berors av detaljplanen, och ange dess
ekologiska och kemiska status samt MKN. Lansstyrelsen 6nskar vidare att
kommunens redogorelse for dagvattenhantering forhaller sig till MKN och inte till
riktvédrden.

Baserat pa nuvarande underlag bedomer Léansstyrelsen att MKN for vatten inte
dventyras av detaljplanens genomforande. For att dagvattenanlédggningarna dock
ska bibehalla sin kapacitet, och ddrmed bidra till att na eller bibehalla status enligt
MKN, krévs regelbunden skotsel. Eftersom detaljplanen avses att genomforas
med enskilt huvudmannaskap anser Lansstyrelsen att dagvattenhanteringens
utformning och drift 6ver tid behdver klargoras av kommunen och befistas 1 avtal.
De atgirder/anldggningar som behdvs for dagvattenhanteringen behdver ocksa
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sdkerstéllas med planbestimmelser 1 plankartan sa att krav kan stéllas pa enskild
huvudman utifran plankartan.

Strandskydd

Det dr 1 planhandlingarna otydligt om kommunens avsikt r att upphédva
strandskyddet i detaljplanen eller om planerade atgédrder inom strandskyddat
omrade ska provas med strandskyddsdispens. Det finns ingen administrativ
bestimmelse som upphédver strandskyddet inom planomrédet men i
planbeskrivningen anger kommunen &dnd4 pa vissa stillen att strandskyddet
foreslas upphévas. Det dr endast udden i sodra delen av detaljplaneomradet som
berdrs av strandskydd. P4 udden planerar kommunen ett rekreationsomréade med
badplats och bryggor med batplats for naromradet.

Linsstyrelsen anser att det dr lampligt att strandskyddet ligger kvar inom
planomridet da berdrda omraden utgdr allmén plats (frimst Natur) och
vattenomréde. Bdde udden och vattenomradet ar allemansrittsligt tillgéngliga och
har hoga naturvirden. Planomréadet ingér ocksa 1 riksintresset enligt 4 kap 1-2 §§
miljobalken for Mélaren med Oar och strandomrdden. Sdbyholmsviken ar
dessutom ett utsett ekologiskt sirskilt kansligt omrdde (ESKO-omrade). Omradet
har sélunda stor betydelse for strandskyddets syften.

Lénsstyrelsen bedomer vidare att det kan bli svart att tillimpa ndgot av de
séarskilda skdl som kravs for att medge dispens for planerade atgirder pa udden.
Kommunen anger i planbeskrivningen att marken historiskt har varit
1anspraktagen och att bryggor och strand ska restaureras. For att kunna hdvda att
marken &r ianspriktagen som sarskilt skl for dispens, médste marken dock ha varit
kontinuerligt ianspraktagen av bryggor och sandstrand. Det racker inte med att det
en ging 1 tiden funnits bryggor eller strand, utan dessa anldggningar maste finnas
kvar pé platsen. Kvarvarande palar i vattnet innebar inte att platsen kan anses vara
ianspriktagen av brygga. Att anldgga en storre smabatsbrygga och en konstgjord
sandstrand innebér vidare ett stort ingrepp 1 vatten- och strandmiljon med negativa
konsekvenser for vaxt- och djurliv.

Kommunen anger att anldggandet av bryggor och sandstrand kommer att 6ka de
rekreativa virdena i omradet. Bryggor, batplatser och strand kan emellertid vara
faktorer som paverkar allemansritten negativt da det kan bli konflikter mellan de
som bor 1 omrédet, som anser sig ha exklusiv ritt till bryggan/stranden, och det
rorliga friluftslivet. En sddan konflikt &r mer trolig om den allménna platsen har
enskilt huvudmannaskap och skots av t ex en gemensamhetsanldggning bestdende
av fastighetsdgare inom planomrédet.

Lénsstyrelsen vill podngtera att utgdngspunkten i strandskyddsbestimmelserna ar
att bebyggelse, anldggningar och andra liknande atgérder ar forbjudna inom
strandskyddat omrdde och att det dr det faktum att stranderna &r obebyggda som
gor att de ar tillgdngliga for allmdnheten i och med allemansritten. I det fall
bebyggelse och anldggningar redan ar befintliga inom strandskyddsomréden sé
ska utgdngspunkten vara att ytterligare bebyggelse eller anldggningar inte bor
forekomma.
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Om behov av fler batplatser inom kommunen ar stort bor kommunen 1 forsta hand
planera for att utoka de smabatsbryggor som redan finns i kommunen. Om
batplatser dndé foreslés tillkomma inom planomrddet behdver kommunen
klargdra vilket behov som ska tillgodoses, hur stort det &r samt varfor det inte kan
tillgodoses utanfor omradet.

Kommunen anger att i den fordjupade dversiktsplanen (FOP) for landsbygden ér
aktuellt omrade redovisat som ett LIS-omrade. I Lansstyrelsens
granskningsyttrande dver FOP:en framkommer att Linsstyrelsen inte anser att det
finns motiv till att redovisa LIS-omrdden 1 ndrheten av tétorterna Bro och
Kungsédngen. Nér det géiller LIS-omriden i nirheten av tétorter eller vid Milaren
kravs att omradet endast har liten betydelse for att tillgodose strandskyddets
syften. Med tanke pé de speciella forhallanden som réder i en storstadsregion som
Stockholm, med ett starkt bebyggelsetryck och stor efterfragan pé regionens
strdnder, anser Lansstyrelsen att det endast undantagsvis kan vara tillampligt med
lattnader vad géller strandskyddet baserat pa behovet av landsbygdsutveckling.
Lénsstyrelsens bedomning ér att detta behov inte finns 1 ndrheten av tétorten Bro.

Haélsa och sékerhet

Risk med hénsyn till gasoltank och gasoltransporter

Ett mikrobryggeri for lproduktion finns etablerat inom planomradet.
Mikrobryggeriet har en gasoltank installerad i marken som fylls pa via tankfordon
tva ganger per kvartal. Kommunen har inte gjort ndgon redogdrelse for risker med
hinsyn till gasoltanken i planbeskrivningen. En sddan redogdrelse finns dock i
miljokonsekvensbeskrivningen, och baseras pa ett brandtekniskt utlatande fran
Brandkonsulten AB (2015-10-28). I det brandtekniska utldtandet jaimfors endast
avstdndet mellan nidrmast planerad husfasad och gasoltanken respektive
tankfordonets slanganslutningspunkt med de rekommenderade avstanden enligt
spriangimnesinspektionens foreskrifter i SAIFS 2000:4. Linsstyrelsen anser inte
att detta utgor en tillracklig utredning av riskerna med hédnsyn till gasoltanken och
transporterna.

Kommunen behover komplettera med en redovisning av var gasoltransporterna
kommer att g& samt dven gora en beddmning av risken med transporterna i
relation till planerad bebyggelse och antalet paverkade ménniskor. Kommunen
behover ocksa redogdra for hur riskerna vid sjélva lossningen av gasol ska
minimeras, sirskilt som avstandet fran tankfordonets anslutningspunkt till
ndrmaste planerad husfasad &r mindre &n det rekommenderade skyddsavstdndet pd
25 meter.

Kommunen bor ocksd i bedomningen beakta att bryggeriverksamheten kan
komma att utdkas i framtiden, vilket kan paverka nodvéindiga skyddsavstand och
atgarder. Markanvéndningen och bebyggelsen behdver utformas for att minimera
riskerna med gasoltransporterna och tanken.

Geoteknik
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Kommunen gor ingen bedomning av planforslagets lamplighet med avseende pa
geotekniska forutsdttningar inom omradet. Kommunen antar att normal
grundlaggning kan anvéndas, men planerar dndé for kompletterande
grundundersdkningar i samband med bygglov. Gillande skredrisken anger
kommunen att inga upplagda fyllningsmassor finns 1 omradet och att de nya
husens hojdséttning ska anpassas till befintliga marknivéer sd att eventuell
skredrisk elimineras.

Lénsstyrelsen konstaterar att planomradet dr kuperat med sldnter 1 dst och vist.
Slanter finns dven inom den platd dar huvuddelen av bebyggelsen foreslas. En stor
del av marken bestar av lera och berg, men inom omradet finns dven sandig
morén och postglacial finsand. I 6stra delen av planomrédet finns ett
aktsamhetsomrade for skred. Bebyggelse planeras bide pa partier med lera och 1
anslutning till slénter. Beroende p& omradets topografiska forhallanden kan det
finnas skredrisk 1 lerjordar som overlagrar friktionsjordlager som bildar slutna
grundvattenmagasin. Om det rader artesiskt vattentryck i grundvattnet och
planomridet delvis ligger i en sluttning ar risken for skred &nnu mer pétaglig.

Lansstyrelsen anser att kompletterande geotekniska undersdkningar, som klargor
markens lamplighet for planerad bebyggelse, behdver tas fram inom
planprocessen och inte forst 1 projekteringsskedet. Till ndsta skede behdver
kommunen sékerstélla att markanvéndningen dr ldamplig med héinsyn till de
geotekniska sdkerhetsaspekterna och att lamplig grundlédggning gar att genomfora
for planerad bebyggelse samt att eventuella forstarkningsdtgirder kan utforas.
Eventuella restriktioner ska skrivas in som planbestammelser.

Vid bedomningen av markens lamplighet behdver kommunen ocksé beakta att de
geotekniska egenskaperna kan komma att dndras i ett framtida blGtare och
varmare klimat.

Hantering av skyfall

Vid planering av ny bebyggelse behdver kommunen studera vad som hénder med
vattenfloden vid ett skyfall, dvs ett klimatanpassat 100-arsregn. En sddan analys
saknas helt i planhandlingarna. I dagvattenutredningen (Cowi, 2015-09-14)
framkommer dock att foreslagna dagvattenanldggningar kommer att bli
Overbelastade vid extrema regn och att det &r viktigt att hojdsédttningen inom
planomrédet &r gjord sd att dagvatten kan avrinna ytligt utan att skada planerad
bebyggelse. Instingda omraden far inte skapas och anslutande gator ska ligga
lagre 4n planerad bebyggelse.

Lénsstyrelsen anser att kommunen till nédsta skede behover utreda hur omradet
paverkas av ett 100-arsregn med klimatfaktor. De dtgédrder som krévs for att
hantera en eventuell 6versvamningsrisk ska regleras med planbestimmelser.

Fororenad mark

I Léansstyrelsens databas dver potentiellt fororenade omraden, EBH-stddet, finns
tva objekt registrerade inom planomradet. Dessa har nimnts av kommunen 1
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planhandlingarna. Det kan dock ha funnits andra miljofarliga verksamheter pa
platsen som inte Lénsstyrelsen har ndgon kdnnedom om.

Enligt den utredning kommunen tagit fram &r 2015, "Oversiktlig miljoteknisk
markundersokning pd f.d. Lantbruksgymnasiet, Sabyholm” (COWI, 2015-11-24),
saknas det svenska riktvirden for DDT, DDD och DDE. Idag har
Naturvardsverket generella riktvarden for dessa &mnen.

I ndmnda utredning anges att ytterligare provtagning behdver goras under ett av
vixthusen inom planomradet (VHI 1 bilaga A till utredningen) pga att marken
blockerats av ett betonggolv som omdgjliggjort provtagning. Lénsstyrelsen anser
att denna provtagning behdver genomforas till nédsta skede i planprocessen. En
bedomning av markens lamplighet for planerat &ndamal med hansyn till
provresultaten behdver ocksé framga i planbeskrivningen.

Lansstyrelsen vill &ven upplysa om att omrade/provpunkt VH3 i bilaga A till
COWIs utredning 6verskrider Naturvardsverkets generella riktvirden for kinslig
markanviindning. Aven denna provpunkt behdver undersokas vidare for
beddmning av omrddets lamplighet for planerat &ndamal.

Kommunen behdver beakta att sdrskild hinsyn ska iakttas vid planering for
verksamhet som skolor, forskolor och lekytor da barn dr kénsligare for exponering
av fororeningar.

Fororenade omréden dir spridningsforutsiattningarna kan forandras av extrem
nederbdrd pa grund av klimatfordndringar behover ocksa uppmiarksammas. Detta
pé grund av att det kan leda till en 6kad grund- och ytvattennivd som kan medfora
okad utlakning av fororeningar.

Radgivande synpunkter

Samradet ska syfta till att i fram ett sa bra beslutsunderlag som mojligt och att ge
mojlighet till insyn och paverkan. Utover synpunkter pa de statliga ingripande-
grunderna ska lansstyrelsen sérskilt ge rdd om tillimpningen av 2 kap. PBL.
Lansstyrelsen ska dessutom ge rad i 6vrigt om tilldimpningen av bestimmelserna i
plan- och bygglagen, om det behdvs frén allmin synpunkt. Kommunen bér med
hansyn till synpunkterna fundera 6ver om och hur planens utformning eventuellt
kan dndras.

Kulturmiljovard

Skolanldggningen &r en utpekad kulturmilj6é 1 kommunens kulturmiljéprogram.
Skolan uppfordes pd 1910-talet och bestar av en for miljon omsorgsfullt anpassad
bebyggelse 1 tidens nationalromantiska stil av arkitekterna Ivar Tengbom och
Sigge Cronstedt. Lansstyrelsen konstaterar att byggnaderna haller hog klass fran
arkitekturhistorisk synvinkel. Den nya bebyggelsen kommer dock paverka
upplevelsen och forstielsen av skolomrédet och de enskilda byggnaderna. Men
grupperna av bland annat dldre elevhem och det stora skolhuset med park far anda
en ganska fristdende roll med bevarad park- och naturmark nérmast husen. Med
tanke pé de enskilda husens hoga vérden stiller Lansstyrelsen sig fragande till att
husen inte har rivningsskyddats i detaljplanen, som nu foreslds omfattas av endast
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varsamhetsbestimmelser. Lansstyrelsen kan konstatera att flera byggnader, inte
minst skolhuset, har sddana kulturhistoriska vérden att rivningsskydd &r motiverat.

Ovriga synpunkter/fragor av betydelse for planens genomférbarhet
Fornldmningar

Det sé kallade “Tradgardskvarteret” dr planerat mycket nira det gravfilt som
ligger i planens norra del, RAA Lassa 64:1. D4 gravfiltet inte avgrinsats mer in
okulért kan det krdvas kompletterande undersokning i form av avgrénsande
forundersokning i enlighet med Lénsstyrelsens meddelande efter den arkeologiska
utredningen, daterat 2014-10-29. Alternativt kan lansstyrelsen stélla krav pé
skyddsatgarder i samband med byggskedet. Det kan exempelvis gélla krav pé
stangsling av gravfiltet for att det inte ska komma till skada vid markétgarder.
Fortsatt samrdd med Lénsstyrelsens enhet for kulturmiljo krivs, vad géller
fornlamningen, om inte byggnation (bostidder) 1 gravfaltets sodra del kan justeras
for att minimera paverkan pa fornlimningsomradet.

Lansstyrelsen vill ocksa papeka att gravfaltets utbredning inte justerats i MKB:n
och att dess kartor vad géller fornlimningsinformationen déarfor &r inaktuell. En
okuldr kartering av gravfaltet gjordes 2015 dér en justering av ytan gjorts (den
ritta ytan syns i plankartan).

Huvudmannaskap

Kommunen har inte redovisat ndgra sarskilda skal till varfor planomradet ska ha
enskilt huvudmannaskap. Enligt PBL dr huvudregeln att kommunen ska vara
huvudman for allmén plats. I planbeskrivningen ska det tydligt framga vilka
avvigningar som gjorts gillande huvudmannaskapet samt vad huvudmannaskapet
innebér for dem som blir berorda. I beslutet om den allménna platsen ska ha
kommunalt eller enskilt huvudmannaskap boér kommunen beakta i vilken
omfattning allminheten utnyttjar den allménna platsen eller anldggningar som
finns pa den. Om kommunen anser att allménhetens tilltrade till platsen &r viktig
bor kommunen planldgga med kommunalt huvudmannaskap.

Kommunen uppger att syftet med planldggningen &r att mojliggora en framtida
utveckling av Sdbyholmsomradet och att malséttningen &r att skapa en nod 1
kommunen. Sibyholm ska enligt FOP 2016 bli en landsbygdskirna och innehalla
viktiga samhéllsfunktioner for landsbygdsdelarna runt omkring. Planomradets
unika park- och landskapskvaliteter samt hoga naturvéirden ska dven tillvaratas,
utvecklas och tillgédngliggoras for allmdnheten. Vidare planerar kommunen att
anldgga bade en ny badplats samt bryggor med béatplatser som ska vara
tillgédngliga for allminheten. Lénsstyrelsen bedomer med hansyn till ovanstdende
att det dr lampligt med kommunalt huvudmannaskap inom planomrédet.

Vid enskilt huvudmannaskap ligger ansvaret for allmén plats och dess
iordningsstéllande pa fastighetsédgarna gemensamt. Till skillnad frén vad som
géller for kommunalt huvudmannaskap finns det inte nagot krav om att de
allménna platserna med enskilt huvudmannaskap ska ordnas efter hand som
detaljplanen forverkligas. Darfor méste det finnas ett visst intresse fran
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fastighetségarna att genomfora planen for att enskilt huvudmannaskap ska kunna
fungera. Med enskilt huvudmannaskap ér det osékert om kommunens syfte och
ambitioner med Sdbyholm kommer att realiseras. Lansstyrelsen bedomer ocksa att
det 1 detta fall kan bli svért for en gemensamhetsanldggning att t ex skota
naturomradena inom planomradet pa ett sddant sétt att de hoga naturvirdena inom
omrddet bibehdlls och framjas. Det framkommer &ven av lantméteriets yttrande
over detaljplanen att det inte ar sjdlvklart att en gemensamhetsanldaggning kan
bildas i enlighet med det syfte som kommunen har redovisat i planbeskrivningen
gillande de allminna ytorna inom omradet.

Formalia — planbeskrivning och planbestimmelser

Kommunen anger med planbestimmelse att en gemensamhetsanldggning ska vara
huvudman f6r allmén plats. Nagon saddan specificering om vem eller vilka som
ska ha ansvaret gér inte att gora enligt PBL. Kommunen kan endast ange om det
ska vara kommunalt eller enskilt huvudmannaskap.

Kommunen anger vidare med planbestimmelse att ”skotselplan skall upprattas for
naturmarken inom omradet”. En sadan bestimmelse dr inte en ldmplig och har
inget stod 1 PBL. Kommunen kan dock bestimma hur de allméinna platserna inom
planomridet ska anvéndas och utformas.

Flera planbestimmelser ar utformade som “’skall sa 1&ngt mdjligt...” Dessa ar
oldmpliga och uppfyller inte PBL:s tydlighetskrav.

Prickad mark pa plankartan behover ses over.

Under avsnittet ”Strandskyddsdispens” i1 planbeskrivningen uppger kommunen
felaktigt att det finns kvartersmark pa udden inom planomradet. Hela udden
utgors av allmén plats enligt planbestimmelserna.

Beslut i detta drende har fattats och godkénts digitalt av tillférordnad planchef
Lisa Palmér. Planhandléggare Annika Holmqvist har varit féredragande.
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