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Geografisk placering i kommunen.



Inkommet datum
2019-12-09

Fastighetsbeteckning
Brunnsvik 1:4

Fastighetsagare
Eden Hotell AB

Forfragan fran
Credentia AB/ Tagehus

Onskad atgard

Tagehus vill utveckla konferensanlaggningen Happy Tammsvik till ett sjudagars
destinationshotell med en attraktiv spaverksamhet. For att mojliggora detta onskar bolaget
utveckla fastigheten Brunnsvik 1:4 med bostadsbebyggelse och viss samhéllsservice. Detta
skulle skapa grund for de ekonomiska forutsittningarna som behovs for utvecklingen av
konferensen och den nya bebyggelsen. Bostidderna foreslas vara cirka 220 stycken till
antalet fordelat pé cirka 2/3 smahus och 1/3 1 trygghetsboende.

Forslaget tillskapar nya lokaler och omraden for konferensanldggningen samtidigt som
bostider i olika upplételseformer i omrdde med ekobykaraktér tillskapas.
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[lustration 6ver omradet med tilltdnkt bebyggelse.

Nuvarande forhallanden

Markanvandning

Pé platsen ligger idag konferensanldggningen Happy Tammsvik. I omradets sydostra del
ligger herrgdrden Tammsvik som &r uppford under 1917-1920 i direkt ndrhet till Milaren.
Pé de oexploaterade delarna av fastigheten aterfinns ett odlings- och jordbrukslandskap
och dven mindre skogsomraden Pa konferensanliggningen finns det idag mdjlighet till
flertalet aktiviteter vilket skulle kunna utvidgas vid en utveckling av verksamheten. Inom
fastigheten finns det d&ven en mindre strand och tennisbanor. Det finns dven
parkeringsplatser kopplade till verksamheter inom omrédet.
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Flygfotografi er omradet.

Landskapsbild och stadsbild

Planomrédet striacker sig vackert fran Mélarens strand upp till Sdbyholm i norr. Det &r ett
odlingslandskap med brynzon mot den lilla skogen som finns inom omrédet.

Smabrutet landskap

Kulturhistoriska varden

Det finns hoga kulturhistoriska virden pé platsen och omradet omfattas av riksintresse for
kulturmilj6. Detta stiller hdga krav pa anpassning och respekt for de befintliga miljéerna.
Detta bor utredas och belysas tidigt i planskedet och sedan utgora en vardegrund genom
hela planprocessen. En kulturmiljutredning bor tas fram for att pa ett ambitiost vis kunna
forhélla sig till det genom planprocessen.

Fornminnen
Enligt Riksantikvariets tjanst ”fornsok™ finns det inga kinda fornldmningar inom omradet.

Natur

Naturen 1 omradet har en tydlig karaktir av gammalt odlings- och jordbrukslandskap. Det

finns ett skogsomrade som delar av de tva 6ppna dkermarkerna som finns i omréadet. I den
dal som l6per frén norr till syd 1 omrddet finns dven viktiga vatmarker. Dessa bor tydligare
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utredas for att se pd mojligheterna att bevara och forstirka dessa med hénsyn till den
biologiska mangfalden.

Addhalvén och Tammsvik ingdr i Gorvilnkilen, som ir en regional gronkil. I

anslutning till omradet finns &ven flera grona samband utpekade i 6versiktsplanen. For att
ta till vara pa dessa tillgdngar bor man redan i ett tidigt skede lyfta in dessa i detaljplanens
framtida struktur och pa sa vis skydda dessa.

Vatten

Det finns inga kénda dikesforetag inom fastigheten och det ligger inte heller inom
paverkan av ett sddant.

Omradet tillhor avrinningsomradet Kvistaberg som har avrinning ner i Mélaren.

Omradet omfattas av den sekundiira zonen for Ostra Milarens vattenskyddsomride.

Strandskydd

Omradet ligger delvis inom strandskyddat omrade. Omréidet &r dven utpekat som LIS-
omrade. Det innebér att det kan finnas anledning till att upphéva strandskyddet till forman
for utveckling av landsbygden. I en framtida detaljplan bor strandskyddet upphévas i
samband med att detaljplanen antas, detta for att sdkerstélla att de planerade atgirderna gér
att genomfora utan att sirskild dispens behover sokas.

o Vallsvk@

. Saltvik@

& LIS-omrade

Utdrag ur kommunens Foérdjupade 6versiktsplan for landsbygden.
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Strandskyddat omrédde inom fastigheten i morkare rosa.

Buller

Omrédet ar idag inte bullerstort da det ligger langt fran storre végar och jarnvagar. Inga
storre industrier finns 1 omradets nérhet.

De planerade atgirderna kan komma att alstra visst vagbuller vid 6kad trafikméngd, dock
bor det rora sig om forsumbara nivéer och bedoms preliminért inte utgora skal till
utredning.
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Riskfragor

Mindre platser inom omrédet ar utpekade av Lansstyrelsen som omraden som riskerar
oversvamning vid skyfall. Detta méste utredas och planeras utefter i detaljplanearbetet.
Omradet bedoms inte vara utsatt for ras och skred enligt underlag som finns att tillgé via
SGU.
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Karta 6ver omradet dér blamarkerade omraden riskerar att dversvimmas vid skyfall.

Ledningar

Graninge Malarkraft AB innehar en ledningsritt for starkstromskablar inom omradet. En
tidig kontakt med ledningsrittsinnehavaren ér att rekommendera i1 det framtida
detaljplanearbetet. Léngs med den sddra och den vistra delen av planomradet ligger dven
ledningsrétt for kommunala VA-ledningar.
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Tillganglighet

Omradet ligger 1 utkanten av Bro téitortsavgransning och kan nas pé cirka 40 minuter fran
Stockholms innerstad. Pendeltag trafikerar till Bro station och med busslinje 556 kan man
nd det framtida planomréddet. Den storsta delen av besdkarna till anldggningen kan dock
formodas vara bilburna. Mojligheten for en mindre gésthamn bor utredas i planarbetet da
tillgdnglighet via vattenvédgen kan vara ett attraktivt alternativt.

Forhallningssatt

RUFS

I Rufs berdrs omréadet framst i samband med utpekande av gronkilarna i regionen.
Gorvelnkilen utgor en del av detta regionala nit som knyter samman staden med naturen.

Oversiktsplanen

Den aktuella fastigheten ligger i ett omrade som enligt kommunens fordjupade
landsbygdsplan utgor ett omrade for mojlig bostadsbebyggelse. Det ligger dven 1 ndra
anslutning till den utpekade landsbygdskérnan i Sibyholm dir viss service 1 form av
exempelvis forskola, kan tédnkas finnas i framtiden. En utveckling av verksamheten pa
Tammsvik omndmns som positiv om det sker med varsamhet.

Ovriga planer

Fastigheten utgor en del av den regionala gronkilen Gorvelnkilen som skapar ett gront
samband genom regionen och skapar kopplingar i naturmiljoer.

Léangst upp i viken dér fastigheten har sin strand mot Mélaren har vattenplanen {or
kommunen pekat ut ett ESKO omrade. Detta ar ett omrade som ar sdrskilt vardefullt for
biologisk mangfald och aterfinns pé platser med grundare vattennivd. Mélaren-Gorveln
som dr malet for avrinningen fran omradet har en god ekologisk status men uppnar inte
god status géllande kemisk status.
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Riksintressen

Det aktuella omradet omfattas av riksintresse bade gillande Mailaren, dess strdnder och dar
samt riksintresse for kulturmiljovérd. I beslutet frdn Riksantikvariedmbetet motiveras detta
sahir; ” Centralbygd i viktig korsning mellan norra mélarvigen och den forna vattenleden
Birka-Uppsala, med unik fornlamningsmiljo pa och kring ett dskrén, med den troliga
kultplatsen Rosaring och gravfilt som visar pa en omfattande boséttning fran bronséldern
till vikingatid. Det 6ppna, sammanhédngande odlingslandskapet i de lagre
landskapspartierna, med inslag av herrgardar, bosittningsmdnster som har kontinuitet ner i
den yngre jarndldern och Léssa medeltidskyrka, som uppfoérdes som patronatskyrka till
Sabyholms gérd. (Sockencentrum).”

Gallande plan for omradet

Fastigheten saknar i dagslaget detaljplan och det finns inga aktuella bestimmelser att
forhélla sig till 1 dagsléaget.
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Oversiktliga konsekvenser av forslaget

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

Ekologiska konsekvenser

Framforallt i de delar av planomradet som omfattar “Ekobyn” finns goda mojligheter att
redan i planeringsstadiet fa in ett tink géllande hallbara och ekologiska losningar for de
boende i omradet. Att man som spahotell/konferens profileras som ett gront alternativ kan
tankas ha en marknadsmissig fordel nér det i en allt storre utstrickning efterfragas den
typen av tjdnster och service. En negativ aspekt som inte gér att blunda for &r den negativa
paverkan som den okade bilismen har idag. Eftersom det ar relativt langt fran goda
kollektiva kommunikationer kan vi anta att verksamheten och bostdderna kommer generera
en 0kning av biltrafiken till omradet. Dock kan underlaget for fler busslinjer 6ka i och med
flera planarbeten 1 omrddet som véntas 6ka antalet boende i omradet.

Sociala konsekvenser

Med en ny anldggning som profilerar sig och riktar in sig pa en storre marknad dn den idag
primédra konferensverksamheten kan anldggningen bittre utnyttja sin potential och ddrmed
kunna skapa nya arbetstillfallen i kommunen. Att etablera ett trygghetsboende ses dven det

som positivt och detta kan dven vara ett virdefullt tilldgg for landsbygdskérnan i
Sabyholm.

Barnkonsekvenser

Bostadsmiljoer skapas i ett naturnira lage med fokus pé ekologi och odling. Dessa virden
blir mer och mer séllsynta i var region dér det exploateras i stor omfattning. Ett attraktivt
boende i1 en sddan milj6 skulle kunna vara fina véirden for barn att fi med sig frdn
uppvaxten.

Ekonomiska konsekvenser

Sett till infrastruktur finns det kommunala VA-ledningar i plangransen vilka bor utredas
for kapacitet att koppla pa. Eftersom ledningarna finns pa plats dr det en god forutséttning
for att den insatsen inte ska bli allt for stor ekonomiskt. Vidare maste kapaciteten pa
vigarna utredas for att se vilka kostnader som finns i den sektorn. I ett marknadsperspektiv
tillskapas arbete om konferensen utvecklar sin verksamhet. Attraktiva bostdder i en
attraktiv miljé med ett spannande koncept i form av ekologi bor kunna locka nya
ekonomiskt starka medborgare som bidrar till skattekollektivet.
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Utlatande

Forslaget att utveckla verksamheterna kring Happy Tammsvik och dven komplettera
omradet med ny bostadsbebyggelse ligger i linje med kommunens landsbygdsplan och kan
under ritt forhdllanden innebéra ett positivt tillskott till den utpekade landsbygdskarnan i
Sabyholm. I de tidiga skissforslagen foreslas cirka 200 bostiader fordelade mellan olika
boendeformer vilket ir en betydligt storre volym in vad som foreslas i FOP Landsbygden.
Under planprocessen ér det viktigt att studera hur en tillkommande bebyggelse kan
placeras in i naturen pé ett varsamt sétt. Narmare studier och utredningar far ge ett svar pa
hur manga tillkommande bostidder platsen tal.

Det finns ett antal frigor som tidigt ska studeras i ett kommande detaljplanearbete och det
ar paverkan pa Gorvalnkilen och naturvédrden, hantering av starkstromsledningarna,
trafiksituationen och péverkan samt anpassning till kulturmiljon som finns inom omrédet.

Det framtida detaljplanearbetet foreslds fa prioritering 1 och handldggas med ett normalt
forfarande.

Kommande utredningar

Fo6ljande punkter kommer att krdva utredning i samband med ett planarbete. Ytterligare
punkter att utreda kan tillkomma i planskedet.

o Kulturmiljo
e Dagvattenhantering
e Trafik

e Naturvirdesinventering

Tidplan och prioritering

Detaljplanen bedoms kunna skickas ut till samrdd under véren 2021 och ha ett antagande
under aret 2022.
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