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Handlingar

Planhandlingar

Plankarta med bestimmelser i skala 1:500, daterad den 2024-10-23
Denna planbeskrivning, 2024-10-23

Granskningsutlatande, 2024-10-23

Samradsredogorelse, 2024-07-10

Fastighetsforteckning, 2024-08-12

Ovriga handlingar

Undersokning om betydande miljopaverkan, 2024-01-24
Trafikbullerutredning, Tyréns AB, 2022-05-23
Geoteknisk utredning, Civilscon AB, 2022-05-12

Planens syfte, bakgrund och huvuddrag

Bakgrund

Fastigheten ir beldgen i omradet Sylta, strax vaster om Kungsingens centrum.
Omradet karaktariseras av en tit villabebyggelse med inslag av bebyggelse som
ar sarskilt vardefull ur kulturmiljésynpunkt, si som den fore detta
Lansmansbostaden som ar beldgen pa den norra delen av fastigheten Sylta 2:22.
Omradet ar detaljplanelagt sedan 2006 for bostadsdndamal och
kulturmiljéskydd. Genomférandetiden for gillande plan har gatt ut.

Ar 2020 inkom férfragan om planbesked for fastigheten Sylta 2:22 gillande
mojligheten att uppfora tva villor pa den sédra delen av fastigheten. Den 27 maj
2020 gavs planuppdrag och samhéllsbyggnadsutskottet gav vidare
samhallsbyggnadschefen i uppdrag att paborja planlaggning fér Sylta 2:22.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att utéka den befintliga byggritten for att mojliggora
for bostadsbebyggelse pa fastighetens sodra del. Vidare ar syftet att anpassa den
nya bebyggelsen till omgivande kulturmiljé. Detta genom att passa in ny
bebyggelse till radande topografi och till de barande karaktarsdragen som
definierar omradets kulturhistoriska miljo6.

Huvuddrag

Huvuddragen i den foreslagna nya detaljplanen ar att ge byggratt till tva nya
villor pa den sédra delen av fastigheten med tillhérande
komplementbyggnader. De nya villorna féreslas uppga till tva vaningar med en
maximal nockhojd pa 8,5 meter. Byggnadsarean foreslas maximalt uppga till 130
kvadratmeter for byggnad. Dagvatten ska hanteras lokalt pa fastigheten.

De nya bostdderna bedéms vara val avvagda i férhallande till omkringliggande
bebyggelse vad giller fastighetsstorlekar, byggnadsarea och utformning av
bebyggelsen. Ambitionen i planforslaget ar att de nya byggnaderna kommer att
lasas in som en del av gardsstrukturen for Linsmansbostaden.

Detaljplan for del av Sylta 2:22, nr 2201 Planbeskrivning
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Gestaltning, materialval och byggteknik ska ta inspiration fran omgivande
kulturmilj6é och de rad och riktlinjer som kulturmiljéinventeringen for
Kungsangen anger.

Planprocessen

Handlaggning

Detaljplanearbetet inleddes 2020 och handlaggs enligt Plan- och bygglagen, i
lydelse efter den 1 januari 2015. Handldggning av detaljplanen sker med
standardforfarande.

uppdrag samrad granskning antagande ZJELENAE{ ?;,g?lrdné

Tidplan

Samradsbeslut (KS) 2024-03-13

Samradstid 2024-04-02 — 2024-04-30
Granskningsbeslut (KS) 2024-09-04
Granskningstid 2024-09-02 - 2024-09-30
Antagande (KS) 2024-11-27

Laga kraft 2024-12-25

Planuppdrag

Sambhallsbyggnadsutskottet gav 27 maj 2020 § 28, samhallsbyggnadschefen i
uppdrag att ta fram forslag till ny detaljplan f6r Sylta 2:22 genom
standardforfarande.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken

Kommunen bedémer att detaljplanen ar férenlig med miljébalkens (MB) 3
kapitel avseende lamplig anvaindning av mark och vatten samt 5 kapitlet
angaende miljokvalitetsnormer. Nagot riksintresse enligt 4 kapitlet berors inte.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Mark- och vattenomraden ska enligt miljobalken anvindas for det &ndamal
vilket omradet dr mest lampat fér med hansyn till beskaffenhet och lage samt
foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan anviandning som medfér en fran
allmén synpunkt god hushallning.

Planforslaget innebar en god hushallning av mark- och vatten, da forslaget
innebar en fortitning av bebyggelse och befintlig infrastruktur kan utnyttjas fér
den nya bebyggelsen.

Detaljplan for del av Sylta 2:22, nr 2201 Planbeskrivning
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Paverkan pa riksintressen

Planomradet ligger i ndrheten av riksintresset f6r Malarbanan som ar utpekat
som riksintresse f6r kommunikation enligt 8 kap 8 § miljobalken. Planomradet
ligger vidare cirka 90 meter fran Gorvalns riksintresse for kulturmiljo enligt 3
kap 6 § miljobalken samt ca 850 meter fran riksintresset for de samlade natur-
och kulturvardena fér Malaren med 6ar och strandomraden enligt 4 kap 1,2 §§
MB

Planforslaget bedoms inte paverka riksintressena, da forslaget giller en mindre
fortatning i en redan titt bebyggd miljo.

Miljokvalitetsnormer samt ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Vid detaljplanering ska hansyn tas till gdllande miljokvalitetsnormer fér
utomhusluft, vatten, buller och ekologiskt kiansliga omraden.

Utomhusluft

Ingen risk bedéms foreligga for att miljokvalitetsnormer fér utomhusluft ska
overskridas i planomradet, da det rér sig om 6ppen bebyggelse och
trafikmingderna i omgivningen ar mattliga. Planférslaget bedéms generera ett
minimalt tillskott av trafikmangder sett till dagsliaget. Enligt Ostra Sveriges
Luftférbunds luftféroreningskartor 6verskrids inte partikel eller
kvavedioxidhalter.

I dagslaget finns inga kinda omraden i Upplands-Bro kommun dar
miljokvalitetsnormer for utomhusluft 6verskrids. Anledningen ar att sadana
omraden praglas av hoga trafikvolymer i relativt slutna gaturum (alternativt
tunnlar).

Vatten

Planomradet har Tibbleviken som sitt avrinningsomrade, vilken i sin tur leder
ut till Malaren-Gorvaln. Recipient Milaren-Gorvaln uppnar i dagslaget mattlig
ekologisk status och ej god kemisk status. Amnen som 6verskrider godkianda
gransvarden ar antracen, naftalen, bly och blyféroreningar, kadmium,
perflouroktansulfonsyra (PFOS) och dess derivater, tributyltenn-féreningar,
bromerad difenyleter och kvicksilver. Upplands-Bro kommun har satt
kvalitetskravet att uppna god kemisk ytvattenstatus till 2027.

Gallande miljokvalitetsnormer for ytvatten innebéar att vattenkvaliteten maste
forbattras avseende kemisk status och bibehallas avseende ekologisk status.
Detaljplanen bedéms inte ha nagon negativ inverkan pa den kemiska och
ekologiska statusen i Malaren-Gorvaln. Dagvattnet fran planomradet kommer
att omhandertas lokalt och férdrojas inom planomradet.

Buller

Planomradet ar beldget i narheten av en storre viag, Enkdpingsvigen samt ar
beliagen i narheten av Malarbanan. Bade Enk6pingsvagen och Malarbanan ar
bullergenererande kallor. Tyréns utférde under kvartal 2, 2022 en utredning av
hur vagtrafikbullret pa bada bullerkéllorna paverkar fastigheten.

Detaljplan for del av Sylta 2:22, nr 2201 Planbeskrivning
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Den ekvivalenta ljudnivan i planomradet som vag och spar genererar, uppgar
enligt utférd bullerutredning till mellan 40 och 55 dBA. Den maximala
ljudnivan som vigen genererar uppgar till mellan 45 och 65 dBA och for spar till
mellan 62 och 76 dBA.

Detta betyder att de ekvivalenta ljudnivaerna underskrider de riktvirden som
anges i forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnaders fasader,
men att de maximala ljudnivaerna 6verskrids vad giller fritt val av placering av
uteplatser i anslutning till byggnation. For féreslagen byggnadsutformning och
placering av villorna ligger ljudnivaerna under riktvarden f6r bade uteplatser
(pa norra gaveln av villorna) och fér ljudnivaer vid fasad (pa alla sidor).

Ekologiskt Ransliga omraden

I Upplands-Bro finns ett antal ekologiskt sarskilt kinsliga omraden (ESKO) som
ofta sammanfaller med omraden av riksintresse for natur- och
kulturminnesvard eller friluftsliv. Enligt 8 kap, 3 § Miljobalken ska mark- och
vattenomraden som dar sarskilt kdnsliga fran ekologisk synpunkt sa langt mojligt
skyddas mot atgarder som kan skada naturmiljon.

Pa cirka 1,3 kilometers avstand sydost fran programomradet ligger ett ekologiskt
sarskilt kinsligt omrade (ESKO) enligt MB 3 kap, Tibbleviken. Planomradet
ligger val skilt fran ESKO-omraden och detaljplanen har utformats sa att
dagvattenhanteringen inte paverkar vattenmiljon negativt.

Behovsbeddmning/Undersoékning om betydande
miljopaverkan

Upplands-Bro kommun konstaterar i sin undersékning att genomférandet av
detaljplanen for del av Sylta 2:22 inte medfor risk fér betydande miljopaverkan.
Varken miljon, hilsan eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser
paverkas sa att en MKB behover upprittas.

Undersokningen har genomforts av kommunens sakkunniga tjinsteman utifran
tillgdngligt kunskapsunderlag.

Samrad har genomfoérts 23 januari 2024 med Lansstyrelsen i Stockholm som
delar kommunens bedémning. Kommunens beddmning i fragan om en
detaljplan kan antas medfoéra en betydande miljopaverkan ska goras tillgangligt
for allmanheten. Kommunstyrelsen beslutade (genom delegationsbeslut) den 24
januari 2024 att planen inte bedoms medféra betydande miljépaverkan. Nedan
foljer en sammanfattning av behovsbedémningen:

Kommunen bedémer att planens genomférande inte kan antas medféra en
betydande mlljopaverkan Den negativa paverkan som planforslaget bedéoms
generera ar en viss paverkan pa befintliga kulturvirden samt att bullernivaer
fran narliggande jarnvag och vag paverkar planomradet i viss man. Dessa
effekter bedéoms dock vara ringa.

Detaljplan for del av Sylta 2:22, nr 2201 Planbeskrivning
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Plandata

Lage och areal

Planomradet ar ca 0,5 ha stort och ligger i omradet Sylta, cirka 8 km vaster om
Kungsangens centrum.
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Oversiktskartan visar planomradet markerat med réd cirkel.

Planomradet avgransas i norr av den befintliga bostadsbebyggelsen som finns pa
fastigheten (Lansmansbostaden) och i 6ster av en direkt grans mot villatomter. I
soder gransar omradet mot den gamla landsvagen Diligensvigen och i vaster
mot ett mindre tridbevuxet gronomrade intill Linsmans vag.
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Flygfoto visar planomradets med ungefarliga gransen markerad i vitt.

Markéagoférhallande
Planomradet omfattar fastigheten Sylta 2:22 som ar i privat ago.
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Gallande planer och tidigare stallningstaganden

Riksintresse

Planomradet ligger cirka 120 meter fran Malarbanan som ar utpekat som
riksintresse for kommunikation enligt 3 kap 8 § miljobalken. Planomradet ligger
vidare cirka 90 meter fran Gorvilns riksintresse for kulturmiljo enligt 3 kap 6 §
miljobalken samt ca 850 meter fran riksintresset f6r de samlade natur- och
kulturvardena for Milaren med 6ar och strandomraden enligt 4 kap 1,2 §§ MB.
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Bilden visar utsnitt fran karta med utpekade riksintressen, planomradet markerat i svart. Gron skraffering visar
riksintresset for de samlade natur- och kulturvardena for Malaren med 6ar och strandomraden, réd
skraffering visar Gorvalns riksintresse for kulturmiljé och orange markering visar Malarbanan.
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Vattenskyddsomrade

Planomradet har avrinning mot Tibbleviken som ar ett avrinningsomrade till
Ostra Milarens vattenskyddsomrade. Planomradet omfattas dirav av
vattenskydd och faller inom sekundéar vattenskyddszon fér 6stra Malaren.
Vattenskyddsomradet syftar till att till att reglera och férhindra verksamheter
och atgirder som kan medfoéra risk for vattenférorening och paverkan pa
ravattenkvaliteten. Inom skyddszonen finns speciella foreskrifter vad galler
bland annat hantering av dagvatten och utformning av draneringssystem.

Regionala planer och program

RUFS

I RUFS 2050 ar planomradet utpekat som primdrt bebyggelseldge. Dessa omraden
framhalls inneha mojlighet att fortatas och kopplas samman med andra
liknande omraden. Omraden av slaget primart bebyggelselage karaktariseras av
bostadsbebyggelse, service, verksamheter samt rekreationsomraden och har god
tillganglighet till gang- och cykelviagnit samt kollektivtrafik. I férlingningen
anger RUFS 2050 att dessa omraden har en god tillgdnglighet till resten av
regionen.

Bebyggelsekategori Bebyggelse Kollektivtrafik Arbetsplatser, service

och bostider
Primart Medeltat till tdt samman- | God regional tillganglig- Befolkningsstyrda
bebyggelse- hangande bebyggelse het med kollektivtrafik arbetsplatser,
lage god serviceniva,

framfor allt flerbostads-
hus men i kombination
med smahus

Tabellen visar utdrag ur RUFS 2050, bebyggelsestrukturens évergripande funktioner.

RUFS 2050 anger ett antal forhallningssatt kopplade till dessa omraden. Dessa
forhallningssatt ska fungera vagledande, exempelvis for att visa pa hur de
utpekade omradena ska anvindas pa lampligt sitt ur ett regionalt perspektiv. Ett
antal av dessa forhallningssatt som ar relevanta till detta planfoérslag redovisas
nedan:

e Npyttja de relativt sett bista kollektivtrafikligena i varje kommun for tat
bebyggelseutveckling. Komplettera, omvandla och fortita bebyggelsen i
dessa omraden utifran platsens lokala forutsiattningar.

e Kulturmiljoviarden i bebyggelsen ska anvindas som en resurs och
hanteras utifran sina férutsattningar.

e Utveckla och sikerstill centrala funktioner i den lokala gronstrukturen for
manniskors halsa och upplevelser, samt f6r den biologiska mangfalden.
Parker, grona strak, bebyggelsenira rekreation och ytor for
ekosystemtjanster, exempelvis dagvattenhantering, integreras i den
samlade bebyggelsen.

Detaljplan for del av Sylta 2:22, nr 2201 Planbeskrivning
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Planforslaget bedoms 6verensstimma med dessa mal, den nya bebyggelsen ar
en fortitning av befintlig bebyggelse och lokaliseras vidare till ett
kollektivtrafiknara lage. Den nya bebyggelsen anvinder omradets
kulturmiljévarden som resurs bland annat i form av gestaltning.

Regional cykelplan

Den regionala cykelplanen som antogs av regionfullmaktige i november 2021
pekar ut cykelstraket fran Bro mot Kungsiangen, Kallhill och Jarfilla som ett
regionalt cykelstrak. Detta cykelstrak passerar i nirheten av planomradets sédra
sida, vid Enkopingsvagen. Den regionala cykelplanen har som mal att 20% av
alla resor i lanet ska géras med cykel ar 2030. En inriktning som planen intar fér
att 6ka antalet cykelresor ar att forbattra mojligheterna till kombinationsresor,
exempelvis att mojliggora for att kunna anvanda cykeln en del av resan for att
sedan kunna anvanda kollektivtrafik resten av resan.
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Bilden visar utsnitt ur karta 6ver regionala cykelstrak och dess status. Befintliga strak i gult och gront, dar
gront indikerar regional standard. Saknade strak i gratt.
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Kommunala planer och program

Oversiktsplan

Omradet ir i OP 2010 (antagen av kommunfullmiktige 2011-12-15 § 162) utpekat
som befintlig bostadsbebyggelse, utan nagon specifik inriktning.
Oversiktsplanen framhaller att fortitning och komplettering av bebyggelse
framst ska ske i anslutning till titorterna Bro och Kungsiangen. Fortitning och
komplettering av bebyggelse kan ske pa befintlig kvartersmark samt pa andra
ytor som ar obebyggda inom titorterna. Bostadsprojekt med tit exploatering i
val kollektivtrafikforsorjda lagen ska prioriteras.

Oversiktsplanen anger att fortitning som sker i titorterna ir positivt ur ett antal
synpunkter. Bland annat kan fértitningen bidra till ett 6kat hinsynstagande till
kulturlandskapen med dess naturvarden och areella naringar, effektivisera av
samordningen av den tekniska infrastrukturen samt 6ka underlaget for service.

Planforslaget bedéms Overensstimma med inriktningen i 6versiktsplanen, den
nya bebyggelsen ir en fortitning av befintlig bebyggelse, om an i liten skala.
Planomradet ligger i nira anslutning till bade gang- och cykelvagnit,
busshallplatser samt ligger inom cykelavstand till Kungsingens station. Den nya
bebyggelsen effektiviserar samordningen av den tekniska infrastrukturen samt
mojliggor ett utokande av underlaget for service.

Riktlinjer for bostadsforsorining

Kommunens riktlinjer fér bostadsforsoérjning som antogs av
kommunfullmaktige 13 september 2017 anger mal och riktlinjer som liknar
oversiktsplanen forhallningssatt. Bland annat anges i riktlinjerna att fokus ska
ligga pa fortitning av titorterna samt att bostadsprojekt med tit exploatering i
val kollektivtrafikforsorjda lagen, eller i omraden som har forutsittningar att bli
val kollektivtrafikforsorjda lagen ska prioriteras. Vidare framhalls att
kommunen ska strava efter att mojliggora for tillgangen till parkmark och
narnatur i planeringen av nya bostader.

Kulturmiljoprogram

Gillande kulturmiljén framhaller OP 2010 att kulturlandskapet och dess viktiga
element bor bevaras. Vidare anges att de kulturhistoriska sambanden i
landskapet inte bor brytas. Dokumenten ” Upplands-Bro kulturhistoriska
miljéer” samt "Fordjupat kulturmiljoprogram fér Upplands-Bro kommun” ska
anvandas som vigledning vid planldggning.

Gallande kulturmiljoprogram skrevs pa 1980-talet och reviderades ar 2000.
Kulturmiljéoprogrammet beskriver omradet Tibble-Sylta (dir planomradet ingar
i) som en kulturhistoriskt vardefull miljo, ett omrade som pa ett pedagogiskt satt
kan synliggéra Kungsingens tidiga historia. Omradet representerar
Kungsiangens och Bro hirads tidiga centrumbildning som vixte fram i omradet
under 1600-, 1700- och 1800-talet. Tibble beskrivs i kulturmiljéprogrammet
som ett bygdecentrum som vaxte utefter den gamla landsvagen (Diligensvigen).

Detaljplan for del av Sylta 2:22, nr 2201 Planbeskrivning
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Har fanns ett gastgiveri med stall, tingshus, postgard, soldattorp samt
Lansmansbostaden Sandgrind. Tingshuset, en del av stallbyggnaden samt
Lansmansbostaden ar i dagslaget den enda bebyggelsen som finns kvar pa
platsen fran det forna bygdecentrumet, tillika knutpunkten Tibble.

Tibbleomradet dndrade karaktir under slutet av 1800-talet da
centrumfunktionerna flyttades narmare jirnvagsstationen. Den gamla
landsvigen ar en av Sveriges dldsta vigar som anvants sedan 1600-talet.
Omradet har dven forhistoriska anor da fynd fran jairnaldern och bronsaldern
gjorts. Vid revideringen av kulturmiljoprogrammet ar 2000 fé6rminskades
omradets avgransning, da det bedémdes att den nybyggnad som tillkommit i
Sylta férdndrat den véstra delen av omradet i en sadan stor omfattning av det
kulturhistoriska vardet gatt forlorat.

Kulturmiljoprogrammet rekommenderar dndock atgarder fér bevarandet av
den kulturhistoriskt virdefulla miljon och anger att Syltaomradet i framtiden
kan utvecklas med fler bostidder. Ett visst antal bostader kan tillkomma om dessa
kan anpassas till den befintliga helhetsmiljon vad giller placering samt
gestaltning. Bland annat foreslas ny bebyggelse att placeras fritt pa naturtomter
av varierande storlek och ligga "ett bra stycke bort” fran Diligensvagen. Tét och
storskalig bebyggelse avrads. Det ses som positivt med verksamheter som kan
nyttja de gamla ekonomibyggnaderna, utan storre ingrepp i exteridren. Det ar
vidare onskvart att den gamla landsvagen far behalla sin lantliga karaktar, vidare
bor nya végar inte fa korsa denna. Forutsittningar for att bibehalla de
kulturvarden som Linsmansbostaden och den gamla landsvigen skanker
omradet ar att passa in ny bebyggelse pa ett sitt dir Linsmansbostaden inte
skyms fran den gamla landsvagen och pa detta sitt bevara kopplingen mellan
dessa.

Ar 2019 gjordes en ny kulturmiljéinventering for Kungsingen dir Syltaomradet
(och i forlangningen planomradet) inte omfattas. Anledningen till att
Syltaomradet inte omfattas i denna kulturmiljéinventering dr densamma som
minskningen av omradet for det dldre kulturmiljoprogrammet — att den
nybyggnad som tillkommit i Sylta férandrat omradet i en sadan stor omfattning
av det kulturhistoriska vardet till stora delar gatt forlorat.
Kulturmiljéinventeringen pekar dndock ut platser och bebyggelse som ar
kulturhistoriskt vardefulla i planomradets narhet; Tibble gard, som beskrevs
ovan och foreslar atgarder for att bevara vardena vid kommande planering.
Tibble gard beskrivs i kulturmiljéinventeringen innefatta en del barande
egenskaper, bland annat den idldre grusade vagstrackningen (Diligensvagen),
byggnader som ar uppforda enligt traditionellt monster pa stengrund, i timmer
med trapanel och sadeltak tackt av lertegel samt avsaknaden av hardgjorda ytor.
Dessa barande egenskaper dr nagot som dven planomradet berors av, genom sin
nirhet till Diligensviagen samt Linsmansbostaden som ar uppférd enligt dessa
traditionella byggnadstekniker vad giller gestaltning, likt beskrivningen for
Tibble gard.

Detaljplan for del av Sylta 2:22, nr 2201 Planbeskrivning



Sida 15 av 42

Forutsattningar for att bibehalla de kulturvirden som Liansmansbostaden och
den gamla landsvigen skianker omradet ar att passa in ny bebyggelse pa ett satt
dar Linsmansbostaden inte skyms fran den gamla landsvigen och pa detta satt
bevara kopplingen mellan dessa. Dessa forutsattningar anges i det aldre
kulturmiljéprogrammet fran 2000 och bedéms aven idag som relevanta
atgarder.

Gronplan

Fran gronplanen kan utldsas att ett gronstrak 16per lings med planomradets
sodra del. Detta gronstrak, Sylta-straket, avgrenar sig fran det storre gronstraket,
Tibble-straket och 16per fran Granhammarsvagen och fortsitter genom dngs- och
hagmarkerna kring Tibble gard mot Sylta.

Lillsjén

~
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Bilden visar utdrag ur gronstrukturanalys fran kommunens grénplan.

Vattenplan

Avrinningen fran planomradet sker mot Tibbleviken som &r ett grundomrade
inom vattenféorekomsten Malaren-Gorvaln. Vattenplanen framhaller
Tibbleviken som ett sa kallat ESKO-omrade, som enligt Miljobalken 3 kap 3§ sa
langt som mojligt ska skyddas mot atgirder som kan patagligt paverka omradets
karaktir. Malaren-Gorviln ingar Ostra Milarens vattenskyddsomrade.

Trafik- och tillganglighetsprogram

Kommunens Trafik- och tillginglighetsprogram fran 2021 anger att
Enkopingsvigen forbi Sylta och Sandgrind inbjuder till hégre hastigheter dn 50
km/h, vilket ar 6ver den foreskrivna hastigheten. Synpunkter gallande
siktproblem och svarigheter att ta sig ut pa Enképingsvigen fran
Sandgrindsvigen vid rusningstrafik har inkommit till kommunen. Ett
omfattande projekt gillande ombyggnation {for strickan paboérjades 2016.
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Ombyggnationen ska fokusera pa ny utformning av gaturummet samt
korsningspunkter och 6vergangsstillen for att hastigheterna pa vagen ska
sankas. I samband med ombyggnationen ska busshallplatserna pa strackan
tillgdnglighetsanpassas.

Detaljplaner och férordnanden
For planomradet finns en gallande detaljplan:

Detaljplan 7 for Sylta - Sandgrind, Kungsidngen Upplands-Bro kommun, fran
2006 som foranleddes av ett planprogram fran 2004. I detaljplanen ar
planomradet utpekat som "Bostader. Kulturhistoriskt vardefull miljé” och
markens bebyggande begransas genom bestimmelsen "marken far inte
bebyggas”. Planens genomfoérandetid gick ut den 8 maj 2016.

Néar den nya detaljplanen fatt laga kraft upphor de delar av de dldre
detaljplanerna som ingar i planomradet att gilla.

AN\ 4
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artan visar utsnitt ur gallande detaljplan, planomradets ungefarliga grans markerat i svart.
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Forutsattningar och planférslag

Natur

Mark och vegetation

Nulage

Planomradet bestar av 6ppen mark med tridridaer och omfattas av en relativt
sluttande topografi. I norr och 6ster avgransas omradet av befintlig
bostadsbebyggelse med tillhérande villatradgardar. I séder gransar omradet mot
den gamla landsvigen, vid vars grins mot planomradet det vaxer flera gamla
lindar. Planomradet karaktariseras av fore detta havdad mark och innefattar
flera vaxt och djurarter som kan kopplas samman med omradets forna
anviandning. Den vastra delen av planomradet omfattar ett traidbevuxet omrade
med flera manghundraariga tallar, dar aven trad sa som hassel, oxel, l6nn och ek
finns. Planomradet pekas av Lansstyrelsen Stockholm ut som ett omrade for
viktiga spridningssamband for arter knutna till ddellévmiljoer.

En naturvardesinventering utférdes for den gallande detaljplanen ar 2005 av
Ekologigruppen AB. Denna naturvardesinventering identifierar ett omrade som
tacker den vistra delen av planomradet i nordsydlig riktning som anges som
klass 4, lokalt viarde pa grund av omradets storlek. Inventeringen anger att det
gar att argumentera for att klassa omradet som en sa kallad skoglig nyckelbiotop
av kommunalt intresse och att klass 8 kan vara en lampligare klassning eftersom
det hittats signalarter i omradet. De signalarter som aterfunnits under
naturvardesinventeringen ar tallticka, hasselticka samt blasippa. Omradet pekas
i naturvardesinventeringen ut som en spridningskorridor fér naturtyperna och
arterna.

Naturvardesinventeringen identifierade dven svartmes och anger att det finns
arter sa som spillkraka, tofsmes samt dubbeltrast som utnyttjar omradet
regelbundet. Aven snok och kopparédla har patriffats norr om planomradet.
Inventeringen anser att det inte ar sannolikt att rodlistade arter (av
ArtDatabanken ansedda ovanliga och hotade arter) fortplantar sig i
inventeringsomradet, eftersom patagligt sillsynta eller sarskilt skyddsvarda
vaxt- eller djurmiljéer saknas i omradet.

Bilden visar planomradet i nordlig riktning, fran Lansmans vag (vanster) respektive Diligensvagen (héger) i
mars.
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Bilden visar planomradets 6ppna mark pé den soédra delen av planomradet, fran Diligensvagen (vanster)
respektive Lansmans vag (hdger) i juni.
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Bilden visar inventerat omrade fran naturvardesinventering fran 2005.

Forslag

Planforslaget innebar en exploatering och en viss hardgérande av idag icke-
exploaterad mark genom de nya byggnaderna samt angoringsviagen som
detaljplanen foreslas mojliggora for. Detta kan ha en inverkan pa de
naturvardena som identifierats pa och i anslutning till planomradet, bland annat
att ekologiska samband bryts upp och att de arter som lever i och i anslutning
till planomradet blir paverkade av detta.
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Planforslagets intention ar att bespara stor del av triden pa planomradet samt
den naturliga kuperingen. Plankartan reglerar att marklov kravs for att falla trad
med en stamdiameter 6ver 50 cm pa en hojd av minst 1 meter ovan mark. Detta
for att bevara tradindivider som anses vara vardefulla for att skapa en varierad
kultur- och naturmiljé.

For att stivja paverkan som planforslaget kan ha pa naturvirden i vastra delen
av planomradet foreslas aven prickmark som begransar byggratten langs med
bada sidor av Liansmans vag. Inom den prickmarkerade ytan far marken ej
hardgoéras och den naturliga kuperingen ska bevaras.

Landskaps- och stadsbild

Nulage

Karaktiren i omradet runt fastigheten praglas av en relativt tat villabebyggelse
som uppenbarat sig under det senaste artiondet och féorindrat omradets tidigare
kulturmiljopréaglade karaktir. Planomradet bestar av gransen till
lansmansbostallet Sandgrind i norr, som ar den befintliga bebyggelsen pa
fastigheten Sylta 2:22. Planomradet avgransas i sodder mot den gamla landsvagen
(Diligensviagen) som ar en vag som nyttjats sedan 1600-talet. Omradet ligger
aven i nidra anslutning till Tibble gard — ett gistgiveri vars tillhérande
tingshusbyggnad ar den enda del av gastgiveriet som finns kvar pa platsen idag.
Planomradets topografi medfor att Linsmansbostaden 6verordnas gentemot
den gamla landsvigen. Fran den gamla landsvigen skapas saledes ett siktstrak i
nordlig riktning mot den gamla Lansmansbostaden som ramas in av tradstrak
och forstarks av 6ppen mark. I sydlig riktning fran planomradet skymtas
Enkopingsvigen som loper i 6st-vastlig riktning. Enkopingsviagen skapar en
stark barridar mellan Syltaomradet och akermarken som stracker sig mot
Lennartsnishalvon.
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Forslag
Den nya bebyggelsen kommer bidra till att upplevelsen av Lainsmansbostaden
fran Diligensvagen till viss del kommer férandras.

Den nya bebyggelsen placeras pa sa satt att en visuell hieraki skapas och
oppningen mellan den nya bebyggelsen kommer skapa en ny inblick till
Lansmansbostaden som ar placerad hogre upp i landskapet. Gardsrummet
kommer upplevas relativt 6ppet, med vegetation som omger de nya tomterna.

Bilden visar vy fran Diligensvagen med planomradet hoger i bild

For att bibehalla det kulturhistoriska vardet av den gamla landsvigen ar det
viktigt att inte den kommande parallella infartsvagen fortar intrycket av den
befintliga viagen. Det trddbekladda straket anses kunna faststillda att virdet av
vagen bibehalls.

Rekreation och friluftsliv

Nulage

Planomradet har nirhet till rekreationsmgjligheter i form av friluftsliv och
motion. I nirheten av planomradet finns Tibbleh6jdens motionsspar som ar ett
elljusspar. Lillsjon-Ornis naturreservat ligger ocksa i narheten av planomradet,
dar bland annat motionsspar och friluftsbad finns.
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Bilden visar rekreationsomradet nordvast om planomradet.

Férslag
Den nya bebyggelsen kommer ha narhet till omgivande natur- och
rekreationsomraden.

Fornlédmningar

Nulage

Inga kdnda fornldmningar finns inom planomradet. Linsstyrelsen besiktigade ar
2019 planomradet avseende fornlimningar och bedémde att det inte fanns
behov av ytterligare arkeologiska atgarder inom planomradet.

Férslag
Da inga fornlamningar finns inom planomradet foreslas inga atgarder kring
fornlamningar i planférslaget.
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Geologi/Geotekniska férhallanden

Nulage

En geoteknisk utredning fo6r planomradet utférdes under april 2022 av
Civilscon AB. Planomradet bestar enligt SGU:s jordartskarta av sandig moréan,
vilket har bekraftats av faltkartering och provtagning inom ramen fér den
geotekniska utredningen. Den naturligt lagrade jorden inom planomradet bestar
av humusjord med en maktighet om ca 0-0,2 m, som underlagras av blockig,
stenig, sandig moran ovan berg.

Pa den 6stra delen av planomradet, dar de tva nya villorna kommer lokaliseras,
bestar jorden av fyllning av stenig humushaltig lera, fran tidigare schakt och
fyllningsarbeten. I angransning till Diligensvagen noterade den geotekniska
undersékningen att jordslanten fran Sylta 2:22 ned mot viagen ar brant och att
den synliga jordarten bestar av olika fraktioner och karaktar vilket tyder pa att
jorden dven hir inte ir naturligt avsatt, utan ar utfylld.

Gallande grundvattennivaerna bedéoms dessa vara sa pass stabila att de inte
paverkar detaljplanens genomférande. Enligt uppgifter fran SGU:s brunnsarkiv
forvantas grundvattennivan vara beldgen ca 3 till 5 meter fran markytan, enligt
uppgift fran grundvattenobservationerna i brunnsarkivet féljer
grundvattenytans gradient till viss del topografin, sett till ett storre omrade.

Vid en exploatering av tva villatomter inom planomradet, ses inga
begransningar for planens genomférande sett ur ett geotekniskt perspektiv, da
total slantstabilitet ar tillfredsstalld. Sattningarna fran framtida lastokning sa
som eventuell markuppfyllnad och bostadshus (villa) f6rvantas bli sma (mindre
an 1 centimeter), under forutsittning att grundldggning av villorna sker pa den
naturligt lagrade sandiga moranen. Utifran att topografin inom planomradet
sluttar, med en lutning pa cirka 1:8 fran norr till séder samt att jorden bedéms
besta av blockig stenig sandig moran, med en relativt hog hallfasthet och
troligtvis ett tunt jordticke, bedoéms sakerheten mot brott for total slantstabilitet
vara tillfredsstélld i nulaget och f6r den planerade férandringen. Det som ska
beaktas vid planering av villatomterna och de framtida markarbeten, sett till
total stabilitet och villornas grundlaggning kopplat till klimatférandringar, ar att
mojliggora skyfallsvagar vid kraftiga regn. Det vill sdga att skyfallsfloden skall
mojliggoras sa att detta inte paverkar villornas grundlaggning. En atgard for att
mojliggora flodesvagar ar att anlagga laglinta strak som en dikesanvisning i
nord-sydlig riktning, dir dikets botten ligger pa en lagre niva dn byggnaderna.
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Kartan visar jordarter i planomradet och dess omgivning.

Férslag

Den geotekniska undersokningen anger principer foér grundlaggning av de nya
bostdderna. Det framhalls att villorna kan grundlaggas med platta pa mark eller
med plintar pa den naturligt lagrade, sandiga morinen. Pa den 6stra delen av
planomradet som i dagslaget bestar av fyllnadsmassa rekommenderas att
fyllningen skiftas ut till samma niva som den naturligt lagrade jorden.

Sedan kan plintar placeras pa den naturliga jorden, alternativt ny fyllning med
kianda egenskaper, sa som till exempel krossat bergmaterial ldggas ut och sedan
placeras plattan ovan pa den nya fyllningen. Grundliggning direkt pa fyllning
rekommenderas inte da o6nskade sattningar kan uppsta.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Nulage

Planomradet ar i dagslaget inte bebyggt. Pa fastigheten Sylta 2:22 finns en villa
(Lansmansbostaden Sandgrind) med tillhérande komplementbyggnader.
Planomradet omges av relativt tat villabebyggelse med varierande storlekar pa
husen. S6der om planomradet finns en verksamhet som arbetar med
motorrenoveringar.

Férslag

Den nya bebyggelsen foreslas komplettera den befintliga bebyggelsen pa
fastigheten. Se mer under avsnitt Ny bebyggelse, Bostider samt Gestaltning, material
och byggteknik.
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Kulturmiljo

Detaljplanen bedéms inte paverka angransande kulturmiljé negativt.
Bestaimmelser om byggnadernas utformning samt byggratt anses ha formulerats
sa att uppférandet av dem mojliggér en komplettering av gardsstrukturen av
Lansmansbostaden och kulturmiljén i niromradet.

Detaljplanen ar saledes utformad sa att bebyggelseomradets varden inte riskerar
att skadas.

Ny bebyggelse, bostader
Den nya bebyggelsen tillats uppfoéras i tva vaningar, med en storsta
byggnadsarea pa 130 m?. Hogsta nockhojd som tillats ar 8,5 meter.

Byggratterna begransas inom forslaget till att bara fa innehalla en
huvudbyggnad och en komplementbyggnad samt endast friliggande
enbostadshus. Avstyckning av fastigheten till mer idn tva nya fastigheter for
bostider kommer inte vara mojligt, da minsta fastighetsstorlek regleras till 1200
kvm. Bade huvudbyggnad och komplementbyggnad ska placeras 4,5 meter fran
fastighetsgrans.

Det antas inte bli nagon férandring med avseende pa solférhallanden for
villorna omkring planomradet eftersom den nya bebyggelsen ar placerad pa ett
satt sa att den inte kommer att paverka befintlig bebyggelse.

.S / e m —
Bilden visar pa illustration av mojlig utbyggnad av planomradet.
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Gestaltning, material och byggteknik

Planforslaget innebar en férandring av omradet och en férandrad utblick fér
grannfastigheter samt férdndrad vy fran Diligensvigen. De nya bostdderna
bedéms vara val avvagda i féorhallande till omkringliggande bebyggelse vad
galler fastighetsstorlekar, byggnadsarea och utformning av bebyggelsen.

Tanken med de tva nya villorna ar att dessa ska ta avstamp i Lainsmansbostaden
och Tibble gards kulturmiljéer och historia, for att stirka platsens identitet som
till stor del gatt forlorad i dagslaget. Gestaltning, materialval och byggteknik tar
inspiration fran omgivande kulturmiljé och de rad och riktlinjer som
kulturmiljéinventeringen f6r Kungsingen anger.

Ambitionen i planforslaget ir att de nya byggnaderna kommer att lasas in som
en del av gardsstrukturen f6r Linsmansbostaden, som fortfarande kommer att
vara den byggnaden som star i centrum bade storleks- och gestaltningsmassigt.
Trots att de nya bostadsbyggnaderna kommer att placeras mellan
Lansmansbostaden och grusvigen kommer byggnadernas placering ska inte i
sin helhet skymma utblicken av Linsmansbostaden fran Diligensvagen utan de
ska lasas som underordnade. Dels ligger Lansmansbostaden norr om de nya
bostadsbyggnaderna pa fastigheten som sluttar mot sdéder vilket gor att den ar
placerad pa en plata. I detaljplanen regleras nockhojden pa enbostadshusen till
8,5 meter vilket sdkerstiller att sa blir fallet.

Skissen visar sektion med befintlig byggnad visad i gratt och ett av de nya enbostadshusen i farg.

Gestaltningsmassiga kvalitéer som farg pa fasad och utformning av tak regleras i
plankartan. De nya byggnaderna ska likval som Linsmansbostaden ha fasader i
rott tra och liksom komplementbyggnaderna pa fastigheten ha sadeltak. Likt
som Liansmansbostadens tomt kommer de nya fastigheterna praglas av gronska,
fa hardgjorda ytor och naturlig kupering. I den man det gar ska byggnaderna
terranganpassas. Detaljplanen reglerar att minst 65 procent av fastighetsytan ska
vara genomslapplig.
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Bilden visar exempel pa framtida utbyggnad av de tva enbostadshusen.

Offentlig service och kommersiell service

Nulage

Inom planomradet finns ingen offentlig och kommersiell service. Narmaste
service ar beliget vid Tibble torg cirka 1,2 km nordost om planomradet. Pa
Tibble torg finns bland annat mataffar, vardcentral samt dldreboende. Cirka 2
km 6ster om detaljplaneomradet finns Kungsiangens centrum som innehar ett
storre utbud av service.

Nirmaste kommunala och privata forskola ligger pa cirka 900 meters respektive
300 meters gangavstand, nairmaste kommunala grundskola pa 1 km gangavstand
och niarmaste gymnasium pa 800 meters gangavstand fran planomradet.
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Kartan visar offentlig och Igommersiell service i narheten av planomradet. Planomradet markerat med réd
cirkel.
Forslag

Ingen offentlig eller kommersiell service foreslas i planforslaget utan befintlig
service i nairomradet berdknas vara tillracklig for de tillkommande bostaderna.
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Tillganglighet

Nulage

Planomradet sluttar fran norr till séder, dar marknivan skiftar fran ca +31 (RH
2000) i norra delen av planomradet till ca +25 i s6dra delen av fastigheten.
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Bilden visar utklipp fran tjansten "Min karta" fran Lantmateriet som visar planomradets markprofil.

Tillgangligheten till planomradet ar god. Planomradet nas fran bade
Diligensvagen, som ar separat gang- och cykelviag samt Liansmans vag, som ar
infartsvag till fastigheten och en grannfastighet i nordvast. Det ar mycket fa
fordonsrorelser per dag.

Férslag

Byggnation av den nya bostaden bedéms kunna genomfoéras och uppfylla
kraven pa tillganglighet och anviandbarhet for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmaga som finns i plan- och bygglagen. Parkering ska ordnas
inom 25 meter fran en tillganglig entré till bostadshus. De nya bostadernas
entréplan bedéms kunna inrymma alla bostadsfunktioner.
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Trafik och kommunikationer

Gatunat, parkering och utfarter

Nulage

Angoring till fastigheten Sylta 2:22 sker fran Enképingsvagen via Linsmans vag.
Alternativt kan angoring ske fran Enkopingsvigen, via Sandgrindsviagen och
Diligensvagen till Linsmans vag. Parkering for den befintliga bebyggelsen pa
fastigheten sker pa tomten. Lansmans vag samt Diligensvigen ar inte asfalterade
utan bestar av grus.

Forslag

Planforslaget innebar att infart till de nya fastigheterna anldggs fran Linsmans
vag, parallellt med Diligensvigen. Parkering for de nya bostidderna kommer ske
pa respektive fastighet.

Gang-, cykel- och mopedtrafik

Nulage

Planomradet har goda anslutningar till gang- och cykelvigar samt till
kollektivtrafikmojligheter. Det regionala cykelstraket fran Bro mot Kungsangen,
Kallhall och Jarfalla passerar i nirheten av planomradets sodra sida, vid
Enkopingsvigen.

Korsangen

Kartan visar det regionala gang- och cykelvagnatet.

Forslag
Nya gang- och cykelvagar planeras inte inom ramen fér denna detaljplan. De
nya fastigheterna kommer att ansluta till nuvarande gang- och cykelnit.
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Kollektivtrafik

Nulage

Det ar cirka 180 meter till busshallplats Sylta pa Enképingsvagen dar bussar till
Kungsingens station samt till Kvista gar. Turtitheten for bussarna ar relativt laga
i dagslaget. Bussarna trafikerar i hogtrafik (vardagar morgon, eftermiddag samt
kvall) Enkopingsvigen, var trettionde minut. Nattetid samt under
morgontimmarna gar aven bussar mot Stockholm C respektive Kista under de
resterande delarna av dygnet och pa helger trafikeras straickan endast en gang i
timmen. Pendeltagsstation finns i centrala Kungsangen, cirka 2 km fran
planomradet och gar i 15-minuterstrafik mot Stockholm.

—

Kartan visar busshallplatser i narheten av planomradet.

Forslag
Nya busshallplatser planeras inte inom ramen for denna detaljplan.

Storningar och risker

Buller och vibrationer

Nulage

Vid detaljplanering ska hansyn tas till gillande miljokvalitetsnorm for buller.
Normen uttrycks som att "det ska efterstravas att omgivningsbuller inte medfér
skadliga effekter pa manniskors halsa”. Normen f6ljs nar stravan ar att undvika
skadliga effekter pa manniskors hilsa av omgivningsbuller.

Enligt féorordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader galler
foljandekrav pa bullernivaer fran spartrafik och vigar:
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Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida:
e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad
e 50 dBA ekvivalent lJjudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats
om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om denna ljudniva anda o6verskrids galler enligt férordningen féljande:
e minst halften av bostadsrummen i en bostad ska vara vinda mot en sida
dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och
e minst halften av bostadsrummen ska vara vinda mot en sida dir 70 dBA
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Planomradet ir beldget i narheten av en storre vag, Enkopingsvagen samt ar
beldgen i nirheten av Malarbanan. Bade Enkopingsviagen och Malarbanan ar
bullergenererande kallor.

Planférslag

Tyréns utférde under kvartal 2, 2022 en utredning av hur vig- och
spartrafikbullret pa Enkopingsvigen och Mailarbanan paverkar fastigheten. Den
ekvivalenta ljudnivan i planomradet som vig och spar genererar, uppgar enligt
utford bullerutredning till mellan 40 och 55 dBA. Den maximala ljudnivan som
vagen genererar uppgar till mellan 45 och 65 dBA och for spar till mellan 62 och
76 dBA.

EKVIVALENT LJUDNIVA 2040
15 m over mark | dBA I
Frifltsvirden pd fasad

Bilden visar beraknad ekvivalent ljudniva i omradet ar 2040, ungefarligt planomrade markerat i svart.
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Bilderna visar beraknad maximal ljudniva i omradet ar 2040, Till vanster visas ljudniva fran vagtrafik och till
héger visas ljudniva fran spartrafik.

Detta betyder att de ekvivalenta lJjudnivaerna underskrider de riktvirden som
anges i forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnaders fasader.
Observera att vid tiden for utredningen var byggnaderna placerade mer till
soder pa fastlgheten alltsa narmare Vagen och jarnvagen. Den placering som
mojliggors 1 det nuvarande planforslaget ar en placering norr i planomradet,
vilket kan tyda pa lagre bullerstorning gillande bade ekvivalent och maximal
ljudniva, men bilden ar mest troligt inte sa forandrad att andra slutsatser
gallande bullersituationen kan dras dn de som gjorts i materialet.

For foreslagen byggnadsutformning och placering av villorna ligger
ljudnivaerna under riktvarden for bade uteplatser (pa norra gaveln av villorna)
och for ljudnivaer vid fasad (pa alla sidor).

Radon

Radonforekomst ar inte kind. Byggnader ska, om radonhalten kraver, uppforas
radonsikra och eventuella atgarder med anledning av radon ska hanteras i
bygglovskedet.
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Oversvdmning

Nulage

Lansstyrelsens dynamiska skyfallskartering fran 2021 pavisar inga lagpunkter
som kan komma att 6versvimmas vid ett 100-ars regn i planomradet. Ett flertal
lagpunkter finns dock i anslutning till planomradet som vid ett 100-ars regn kan
komma att 6versvimmas mellan 10-50 centimeter.
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Bilden visar Lansstyrelsens dynamiska skyfallskartering dar de fargade omradena visar maxdjup vid ett 100-
arsregn, Lansstyrelsen i Stockholms lan.

Férslag
I planforslaget bedoms det inte foreligga nagon 6versvamningsrisk vid
fungerade dagvattenhantering.
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Ras, skred och erosion

SGI:s kartverktyg Ras, skred, erosion pavisar inte risk for ras, skred eller erosion i
planomradet. Den geotekniska utredningen som togs fram av Civilscon AB i
april 2022 visar pa att stabiliteten i planomradet kommer bibehallas som god
vid en planldggning av omradet. Det som hinsyn ska tas till iar att
grundliggningen av de nya bostaderna ska anpassas till marken, antingen till
den naturligt lagrade jorden eller den schaktade delen av planomradet. Las mer
under rubriken Geologi/Geotekniska forhallanden.

Farligt gods

Nulage

Planomradet ligger i nirheten av Mélarbanan som utgor en transportled for
farligt gods. Planomradet ligger d&ven i narheten av Enk6pingsvéagen, vars del
mellan Bro och Granhammarsvégen, utgoér en sekundar transportled for farligt
gods. De sekundéira transportlederna ar avsedda for lokala transporter till och
fran de primara transportlederna. Hastighetsbegransningen pa aktuell
vagstracka forbi planomradet ar satt till 50 km/h.

Lansstyrelsen i Stockholms lan anser att riskerna ska beaktas vid framtagande av
detaljplaner inom 150 meter fran vag och jarnvig dar det transporteras farligt
gods. I vilken utstrackning och pa vilket satt riskerna ska beaktas beror pa hur
riskbilden ser ut for det aktuella planférslaget.

Lansstyrelsen Stockholm anger i sin publikation Riktlinjer for planliggning intill
vdgar och jirnvdgar ddr det transporteras farligt gods fran 2016 rekommenderade
skyddsavstand mellan transportleder for farligt gods och olika typer av
markanviandning.
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Rekommenderad markanvandning inom respektive zon

G ~ drivmedelsforsorjning | E ~ tekniska anliggningar B - bostader
(obemannad) G - drivmedelsforsorjning (bemannad) | C - centrum
L - odling och djurhdlining | J - industri D - vérd
P - parkering (ytparkering) | K - kontor H - detaljhandel
T - trafik N - friluftsliv och camping O - tillfallig vistelse
P - parkering (Svrig parkering) R - bessksanldggningar
Z - verksamheter S - skola

Bilden visar rekommenderade skyddsavstand mellan primara transportleder fér farligt gods och olika typer
av markanvandning, Lansstyrelsen Stockholm 2016.

For primara transportleder for farligt gods ar det for jarnvag rekommenderat
skyddsavstand pa 50-150 meter mellan jirnvag och bostader. For vag ar det ar
det rekommenderade skyddsavstandet 75-150 meter. Avstanden mats fran den
niarmaste vigkanten respektive narmaste sparmitt.

Planomradet ligger ca 96 meter fran jairnvagen och ca 52 meter fran
Enko6pingsvigen, vilket innebér att sikerhetsavstandet ar uppfyllt for jarnviagen
men inte for Enkopingsvagen i sin helhet.

Storre delen av tomten ligger pa en plush6jd om ca 27-29 meter ovan nollplanet
(RH2000). Enkopingsvagens korbana ligger invid fastigheten pa en plush6jd om
ca 20 meter ovan nollplanet. Fastigheten ligger saledes till storsta delen betydligt
hogre upp dn kérbanan. Mellan fastigheten och vagen ligger industrifastigheten
Sylta 2:28 som har en barridreffekt gentemot planomradet, bade med tanke pa
bebyggelsen som ligger pa den fastigheten och tillhérande stodmur i anslutning
till vagstrackningen.
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och i framtiden (till héger).

Kartan visar riskavstand till Enkopingsvagen.
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Forslag

Fastigheten och de kommande bostadsbyggnaderna ligger betydligt hogre upp
an Enkopingsvagen vilket skapar en naturlig vertikal separation mellan
transportleden och fastigheten. Denna vertikala distans minskar risken for
direkt paverkan av farliga amnen om en olycka skulle intraffa pa vigen
nedanfor och innebéar en riskreducerande effekt vid exempelvis olycka med
lackage av brandfarlig vatska och pélbrand.

Industrifastigheten Sylta 2:23 som ligger mellan vigen och de tillkommande
byggnaderna har en riskreducerande effekt. For att sidkerhetsstilla att inte
bostadsbyggnaderna hamnar fér nara transportleden regleras planomradet med
korsmark (marken far endast bebyggas med komplementbyggnad) langs med
den soédra delen av planomradesgrinsen. Korsmarken stricker sig in pa
fastigheten sa langt att sakerhetsavstandet pa 75 meter fo6r bostider uppfylls.

Sammanfattningsvis ger bade den vertikala separationen och narvaron av
skyddsbarridrer en extra niva av sikerhet for fastigheten nar det galler risken for
en allvarlig olycka med farligt gods pa den nérliggande farligt godsleden. Dessa
faktorer tillsammans minskar dven riskerna fér en direkt paverkan och spridning
av farliga amnen. De tillkommande byggnaderna bedéms inte vara utsatt for risk
med anledning av Enkopingsvigens klassificering som sekundar led for
transporter med farligt gods.

Teknisk férsorjning

Dagvatten

Fastigheten har i dag en gronyta av tridgardskaraktiar och dagvattnet
omhindertas dirmed mestadels med lokal férdrojning och infiltration. Den
naturliga avrinningen sker séderut och till vattenférekomsten Malaren-Gorvaln.

Planforslaget mojliggdr en delning av befintlig fastighet. Tva till enbostadshus
innebar att fler hardgjorda ytor kommer att uppsta i framtiden. Eftersom
fastigheten ligger utanfér verksamhetsomradet for dagvatten innebar det
kommunen inte har nagon utbyggd infrastruktur fér dagvattenhantering.
Dagvattnet behover saledes omhindertas lokalt pa fastigheten. Planomradet
ligger i ndrheten av vattenskyddsomrade vilket ocksa stéller krav pa infiltration.

Fastighetens ligger pa sandig moran vilket dr en jordart som bedéms ha god
infiltrationskapacitet och genomslapplighet. Darav baseras dagvattenlésningen
pa att bevara naturmarken i storsta mojliga man. Bestimmelse laggs till i
plankartan avseende att minst 65% av fastighetsarean ska vara genomslapplig.
Bestammelsen syftar till att motverka stora hardgjorda ytor (asfaltering,
plattliggning) och frimja mjuka ytor (gris, grus), vilka skyddar mot exempelvis
oversvamningar vid skyfall. Takvatten som genereras ska tas om hand pa den
egna fastigheten. Pa den vistra delen av planomradet ldngs Linsmans vag laggs
bestimmelse in om att marken ska vara genomslapplig i sin helhet.
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Vatten och avlopp

Tvirs over fastigheten ligger idag en ledning fér vatten och avlopp. For att skapa
tva valfungerande bostadsfastigheter behover den ledningen flyttas enligt
placering i plankartan. Se mer under Servitut, ledningsrdtter och andra
fastighetsrdttsliga avtal.

De nyskapade fastigheterna med enbostadshus kan anslutas till det befintliga
kommunala VA-ledningsnitet med egna utbyggda anslutningspunkter. Vid ny
servisanslutning till nyskapad fastighet ska ansokan goras avseende VA-servis,
nedgravda servis och féorbindelsepunkt till kommunens VA-enhet.

Varme

Fastigheten ar inte ansluten till fjarrvairmenatet. Den har egen uppvarmning
genom varmepanna och det nytillkommande fastigheterna med enbostadshus
kommer ocksa att 16sa egen uppvarmning.

EL tele, bredband

Befintliga elledningar finns i omradet via natleverantéren E.on och
fiberledningar av telebolaget Skanova.

Elledningen gar ldangs med nuvarande infart till befintligt bostadshus.
Fibernatsledning gar ldngs med den 6stra fastighetsgransen till befintligt
bostadshus. Trots den nya byggratten bedéms ledningen kunna bevara sin
nuvarande placering. Hansyn till den behéver dock tas vid iordningstillande av
nytt bostadshus. Om en ledningsflytt blir n6dvandig ska det ske i
overenskommelse med ledningsigare och bekostas av fastighetsdgaren.

Planforslaget mgjliggor en delning av befintlig fastighet. De nyskapade
fastigheterna med enbostadshus kan anslutas till det befintliga el- och fibernatet
via en ny anslutning.

Avfall

Lamplig avfallshantering ska 16sas inom de nyskapade fastigheterna. I
villaomraden giller sortering av hushallsavfall i atta fraktioner vid fastighet.
Sorteringen sker i tva 370 liters fyrfackskarl vars uppstillningsplats ska planeras
inom fastighet/tomt. Uppstillningsplats f6r bada kirl har bredd 180 cm, djup
100 cm, h6jd 110 cm, héjden med 6ppet lock ar 180 cm.
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Konsekvenser av planens genomférande

Miljokonsekvenser

Fastigheten har i dag en gronyta av tridgardskaraktiar och dagvattnet
omhindertas dirmed mestadels med lokal férdrojning och infiltration. Tva till
enbostadshus innebar att fler hardgjorda ytor kommer att uppsta i framtiden.
Planfoérslagets intention ar att bespara stor del av triden pa planomradet. Trots
detta, beddms omradet kunna bibehalla sin karaktir med gronska och naturlig
kupering och vegetation da planens reglering stodjer detta.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen i sig bedéms inte innebéra nagra negativa ekonomiska
konsekvenser for Upplands-Bro kommun da den finansieras av
fastighetsagaren.

Vid ett genomfoérande av detaljplanen och en delning av fastigheten
medfors en rad ekonomiska fordelar for kommunen som avgifter for bygglov,
VA och abonnemang avfallshantering.

Fler bostider ger kommunen ett 6kat skatteunderlag, till detta 6kar dven
underlaget for de verksamheter och service som finns i narheten av
planomradet samt for kommunen i stort.

Sociala konsekvenser

Positivt for planens sociala konsekvenser ar att den nya bebyggelsen kan verka
for att tala om omradets kulturmiljé genom att bebyggelsen passas in till
karaktirsdrag i kulturmiljon. Planomradets narhet till naturen bidrar till social
hallbarhet och manniskors vilbefinnande.

Barnkonsekvenser

Planen bedoéms ge goda forutsittningar for barn att vistas och bo inom
planomradet. Tomterna fér enbostadshusen ger mojlighet for lek och
utomhusvistelse. Planomradets narhet till naturen bidrar till mgjligheter for lek
och utforskning.
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Genomfoérandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Detaljplanen innebar i sig inga férandringar f6r huvudmannaskapet inom
planomradet. Det finns inom planomradet finns inga allminna platser och
saledes inget kommunalt huvudmannaskap.

Fastighetsdgaren ansvarar for iordningstillande av kvartersmark samt for
kostnad och genomférande av flytten av vatten- och avloppsledningen.

Avtal
Kommunen har tecknat planavtal med fastighetsagaren for att reglera
kostnaderna for planarbetet. Fastighetsagaren bekostar planarbetet.

Fastighetsrattsliga fragor

Agofdrhallanden
Fastigheten Sylta 2:22 4gs av en privatperson.

Fastighetsbildning

Inga nya fastighetsindelningsbestaimmelser inrattas. Planen mojliggor tva
avstyckningar av fastigheten Sylta 2:22. Nybildning och ombildning av
fastigheter inom planomradet sker pa initiativ fran fastighetsdgare och genom
ansokan om forrattning hos Lantmateriet.

Dikesféretag
Dikesforetag finns inte inom planomradet.

Servitut, ledningsratter och andra fastighetsrattsliga avtal

Inom planomradet finns idag tva gemensamhetsanldggningar pa fastigheten
Sylta 2:22 till forman for Sylta 2:46. GA:12 galler for in- och utfartsviagen langs
den delen av Lansmans vag som tillhor Sylta 2:22 till kommunal vig. GA:13
galler for vatten- och avloppsledning 6ver fastigheten Sylta 2:22.

Intentionen i planforslaget ar att stycka nuvarande fastighet Sylta 2:22 till tre
fastigheter, varav tva av dessa kommer att vara nybildade fastigheter for
enbostadshus. Dessa tva fastigheter kommer inte ha direkt anslutning till
kommunal viag utan kommer ocksa att behéva nyttja Linsmans vag.

En ny gemensamhetsanldggning ska uppréttas alternativt en dndring av
nuvarande gemensamhetsanldggning vid fastighetsdelning for att reglera
rattighet till infart/genomfart till fastighet, avfallshantering och VA-anslutning.

For att fa tva valfungerande tomter kommer den nuvarande VA-ledning som
forsorjer Sylta 2:46 och 2:22 idag behova flyttas. Den kommer att placeras
parallellt med fastighetsgransen liangs med de tva kommande nya tomterna, och
sedan langs infartsvigens kommande strackning till anslutning i Linsmans vag.
Nytt servitut ska upprattas vid fastighetsdelning for ratt att underhalla och
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féornya de delar av den befintliga vatten- och avloppsledningen som kommer att
vara kvar samt den nya delen som kommer att byggas ut.

Fastighetsdgarna ansvarar for upprattande av de servitut eller
gemensamhetsanliggningar som behovs och de nédvindiga dndringar som

behovs goras i de nuvarande.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
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Kartan visar fastighetskonsekvenser med férandringar i lila

Planbeskrivning
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Fastigheter Fastighetsreglering Planens konsekvenser
inom
planomradet
Sylta 2:22 Delar av Sylta 2:22 ska | For att kunna bygga och silja nya
fastighetsregleras till tva nya | bostidder behoéver en reglering av nya
fastigheter for enbostadshus | fastigheter goras.
enligt karta ovan (Tomt A och B)
Nuvarande Till forman och belastar Planens konsekvenser
rattigheter
GA:12 Till forman for Sylta 2:46 och | Planen bedéms inte innebira nagra
belastar Sylta 2:22. konsekvenser.
GA:13 Till forman for Sylta 2:46 och | For att tillskapa en andamalsenlig
belastar Sylta 2:22. fastighet (Tomt A) behover
ledningen i strickning med GA:13
ska flyttas enligt kartan ovan. GA
behover saledes dndras.
Kommande Till forman och belastar Planens konsekvenser
rattigheter
Servitut for | Till féorman for Tomt B och | Tomt B kommer inte ha direkt
infartsvag belastar Tomt A. tillgang till infartsvig Lansmans vag,

darav kommer ett servitut bildas
enligt kartan ovan.

Ledningsratt for

Till forman for Sylta 2:22 och

For att tillskapa en dndamalsenlig

vatten och | Sylta 2:46 och belastar Tomt A | fastighet (Tomt A) behover

avlopp och B. ledningen i strickning med GA:13
ska flyttas till en ledningsratt enligt
kartan ovan.

Fastigheter Planens konsekvenser

utanfor

planomradet

Sylta 2:46 Detaljplanen har ingen negativ paverkan pa fastigheten.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar/undersokningar
Det finns i nuldget inget behov for ytterligare tekniska utredningar.

Dokumentation och kontroll
Ingen dokumentation eller kontroll anses beh6vas for planens genomférande.

Hojdsattning

Ingen reglering av hojdsattning gors i planomradet.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planavgift tas inte ut eftersom planen har bekostats av planavtal.

Detaljplan for del av Sylta 2:22, nr 2201
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Flytt av teknisk infrastruktur

Detaljplanen medger en flytt av den vatten- och avloppsledning som léper tvars
over fastigheten idag. Flytten har initierats av fastighetsdgaren som ansvararar
for genomfoérande och bekostar den.

Gemensambhetsanldggningen GA:13 behoéver som en foljd av planforslaget
omprovas. Enligt 40 a § anldggningslagen ska dgaren till den mark som blir av
med belastning av en gemensamhetsanliggning betala ersittning till de
fastigheter som deltar i GA:n om det uppkommer en skada. Ingen skada
uppkommer i detta fall da ledningen flyttas till annan plats pa samma
fastighetsdgares mark. Lantmateriet kan dock prova fragan om ersittning vid
forrattning.

Om annan ledningsflytt behover genomfoéras for att mojliggéra genomfoérande
av planen sa ska den bekostas av fastighetsiagare.

Bygglov, bygganmalan
Bygg- och marklov soks hos Bygg- och miljondmnden i Upplands-Bro
kommun.

Avgift for vatten och avlopp

Fastighetsidgare bekostar anslutning till egen fastighet f6r vid varje tidpunkt
gallande VA-taxa. Vid ny servisanslutning till nyskapade fastigheter ska ansékan
goras avseende VA-servis, nedgriavd servis och férbindelsepunkt.
Anslutningsavgift erliggs sedan av fastighetsigaren.

Lantmateriférréttning
Ansokan om lantmateriforrattning gors av och bekostas av fastighetsdgaren hos
Lantmateriet i Stockholms lan.

Administrativa fragor

Genomférandetid
Genomforandetiden ar 5 ar.

Medverkande i projektet

Till grund for detaljplanen ligger enheten f6r plan och mark. Ett flertal
medarbetare med specialistkompetenser pa kommunens tekniska avdelning,
projektavdelning och milj6- och stadsbyggnadsavdelning har ocksa bidragit till
arbetet.

Upprattad 2024-10-23
Plan- och markenheten

Jessica Hanna Hanna Brandshaug Virve Mollerstrom Aho
Tf enhetschef Planarkitekt Projektledare exploatering
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