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Vad sager Plan- och bygglagen (PBL) om planbesked?

5 kap:

Planbesked

2 § Pa begaran av nagon som avser att vidta en atgard som kan forutsatta att en detaljplan
antas, andras eller upphavs eller att omradesbestammelser andras eller upphavs, ska
kommunen i ett planbesked redovisa sin avsikt i frdgan om att inleda en sddan
planlaggning.

3 § En begaran om planbesked ska vara skriftlig och innehalla en beskrivning av det
huvudsakliga &ndamalet med den avsedda atgarden och en karta som visar det omrade
som berors.

Om atgarden avser ett byggnadsverk, ska begaran ocksa innehalla en beskrivning av
byggnadsverkets karaktar och ungefarliga omfattning.

4 § Nar kommunen har fatt en begaran om planbesked som uppfyller kraven i 3 § ska
kommunen ge sitt planbesked inom fyra manader, om kommunen och den som har gjort
begaran inte kommer 6verens om nagot annat.

5 8§ Av planbeskedet ska det framga om kommunen avser att inleda en planlaggning.

Om kommunen avser att inleda en planlaggning, ska kommunen i planbeskedet ange den
tidpunkt da planlaggningen enligt kommunens bedémning kommer att ha lett fram till ett
slutligt beslut om att anta, andra eller upphava en detaljplan eller &ndra eller upphéva
omradesbestammelser.

Om kommunen inte avser att inleda en planlaggning, ska kommunen i planbeskedet ange
skalen for det.

13 kap:

2 § Kommunala beslut enligt denna lag far inte 6verklagas i den del de avser
/.1

2. planbesked enligt 5 kap. 2 §,
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Begaran om planbesked

Begaran om planbesked gallande fastigheten Ska-Eneby 2:10 har inkommit fran
fastighetsdgarna Birgitta Rddjer och Bengt-lvar Lindberg 2018-05-07. Fastigheten
omfattas inte av detaljplan sedan tidigare.

Ansdkans preliminéra inriktning beskrivs enligt nedan:

/

PRELIMINAR INRIKTNING

@ Potentiellt ytterligare
utvecklingsomrade (totalt ca 10 ha)

@ Annu ej detaljplanerad ny vég
Enlunda-Svanhagen och potentiell
vagangdring fran omradet norrut

@ | viss man avses exempelvis
skogsbryn mot vagen och
naturmark pa héjden sparas fér att
bryta insyn och skapa rumsligheter
och omréade for naturlek och
umgénge (tex naturgym, grillplats).
Det skapar karaktar i omradet,
bevarar miljén och minskar
schaktning och paverkan pa tex
dagvatten.

6 kedjehus

@ Tre hustyper féreslas: 18 villor,
12 kedjehus och 50 radhus med
olika tomtstorlekar (prelimin&r
volymuppskattning och férdelning).
Alla husplaceringar far néra till
natur, flertalet med fin vy dver
golfbanan i norr eller Mélaren i
sdder.

® Vagslinga kring omradet

® Vag for tillgang till Malaren for
fritidsaktivitet (bad- och batplatser)

Mélaren

I anstkan foreslas 90 bostader i den dstra delen av omradet enligt foljande:

Villor: 18 st
Kedjehus: 12 st
Radhus: 50 st

Utredningsomradets vastra del beskrivs inte i detalj men foreslas fa en bebyggelse av
liknande karaktar och exploateringsgrad. Sammantaget foreslas alltsa ca 180 bostader. |
ansokan ingar ocksa en vag mellan det foreslagna bostadsomradet och Mélaren. Har
foreslas en bilvag som ska tillgangliggéra Malarens strand for allménheten.
Strandomradet ingar varken i fastigheten eller planbeskedet.
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Tidigare stéllningstaganden och bestammelser

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Ekeré kommun, till & 2030 — med sikte pé &r 2050, antogs av
kommunfullméktige den 6 mars 2018. Dar framfors att den storsta satsningen pa
utbyggnad av bostader ska ske inom tatortsbandet dar goda forutsattningar foér service
och kommunikationer finns.

Ekerd kommun ska vidare aktivt verka for att
o fOrtata befintliga tatorter och utvecklingsomraden samt erbjuda bostader i
varierande lagen, av olika storlekar och upplevelseformer.
o ge forutsattningar till effektiva och hallbara tekniska system for vatten, avlopp,
dagvatten, elkraft, atervinning, energitillgang, bredband mm.
o ett 6kat kollektivtrafikresande och god kollektivtrafik.

Ska-Eneby 2:10 ligger inom tatortsbandet och storre delen av fastigheten ar utpekad
som nytt bostadsomrade. Ett stort omrade mellan Faringso tra och Soderberga, langs
Troxhammar golfbana, ar utpekat som nytt bostadsomrade i 6versiktsplanen.
Detaljplanen for Norra Enlunda, som var pa samrad 2017, ligger inom detta strak. Inom
straket finns ocksa ett reservat for en ny vag. Reservatet ligger intill golfbanan, 100 till
150 meter norr om utredningsomradet. Vagreservatet fanns med &ven i den tidigare
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Markanvandnmgskarta over sod ra Faringso fran over3|ktsplanen
Utredningsomradets lage ar blamarkerat.
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oversiktsplanen. Den ar tankt att bli en huvudvéag och ett kollektivtrafikstrak som ska
avlasta Farentunavéagen. Utredningsomradet foreslas kunna angoras bade fran den nya
huvudvagen och fran den befintliga Enlundavagen som stracker sig langs med
utredningsomradets sédra och vastra grans.

Tva delar av utredningsomradet &r inte utpekade som bostadsomrade i dversiktsplanen.
I vaster omfattas ett hérn av fastigheten av ett reservat for framtida kraftledning. |
sydost ar ett horn av fastigheten utpekat som natur- och kulturmiljo. Om hela sédra
Faringso skulle bebyggas enligt 6versiktsplanens markanvandningsforslag skulle
utredningsomradets natur- och kulturmiljo-del utgora en viktig obebyggd gron kil
mellan naturmiljon 6ster om utredningsomradet och de stora jordbruksmarkerna séder
om Enlundavéagen.
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Utredningsomradets foreslagna markanvandning i Ekeré kommuns éversiktsplan. Vagen som
foreslas ansluta till Malarens strand gar genom ett omrade utpekat som jordbruksmark.

Den langsmala delen av fastigheten dar en ny vag foreslas tillgangliggéra Malarens
strand stracker sig 6ver mark utpekad som jordbruksmark i éversiktsplanen. Omradet
ansluter till mark utpekad som natur- och kulturmiljé- samt rekreationsomrade. Mellan
fastighetens sydligaste punkt och strandkanten ar det ca 50 meter. Strandzonen ingar
darmed inte i fastigheten eller i planbeskedsanstkan. Om en vég ska dras fram har i
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syfte att tillgangliggdra stranden for allmanheten forutsatter det att fastigheten soder
om SKA-ENEBY 2:10 utreds under kommande arbete. Detta planbesked kommer inte
att utreda strandzonen.

VA-plan

Sodra Faringso ar ett omrade i stark utveckling. VA-planen for Ekeré kommun fran
2013 anger flera omraden runt utredningsomradet som hogt prioriterade omraden for
utbyggnad av vatten och avlopp pa kort eller medellang sikt. VA finns idag utbyggt till
Faringso tra vid Farentunavagen och till bostadsomradet vid Enlundavéagen 6ster om
utredningsomradet.

Prioritering av VA utbyggnad fran VA- planen Vita omraden har kommunalt VA idag.
Morkroda omréden har hogst prioritering och ljusréda har nast hogst prioritering.
Utredningsomradet ar lilamarkerat.
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Nuléagesbeskrivning

Fastighetsdata

Planbeskedet omfattar ungefar halva fastigheten SKA-ENEBY 2:10. Fastigheten r totalt
ca 328 000 kvadratmeter och utredningsomradet ca 160 000 kvadratmeter.
Utredningsomradet ar obebyggt och bestar av akermark och skog. En mindre
kraftledning korsar fastigheten. Pa den vastra delen av fastigheten, som inte ingar i
ansokan, finns flera byggnader. Majoriteten av de angransande fastigheterna ar
obebyggda.
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Fastighetskarta som visar hela SKA-ENEBY 2 :"10.

Detaljplaner
Det finns ingen detaljplan for omradet.

Oster om utredningsomradet finns tre narliggande detaljplaner, en gallande och tva
pagaende. Detaljplanen for fastigheten SKA-ENEBY 2:3 m fl (nr 772) vann laga kraft
2008 och ligger i direkt anslutning till utredningsomradet. Planen omfattar
villabebyggelse och skola. De tva pagaende planerna ar detaljplanen for Norra Enlunda
(Soderberga 1:36 m fl) som var pa samrad 2017, samt detaljplanen for Stjartnas (Ska-
Eneby 1:30 m fl) vars néasta steg ar antagande. 400 meter sydvast om
utredningsomrédet finns den gallande detaljplanen for fastigheterna SKA-ENEBY 2:14
och S:1 (nr 756). Troxhammar golfbana som ligger ca 100 meter norr om om
utredningsomradet omfattas av detaljplanen for fastigheten TROXHAMMAR 8:19 m fl
(nr737).
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Markforhallanden

Omradet bestar enligt geologiska kartbladet (SGU) av glacial lera, postglacial lera och
urberg. Det skogskladda hojdpartiet i den Ostra delen bestar till stor del av sandig
moran.

del.
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Trafik

Fastigheten angors idag via Enlundavéagen som stracker sig fran Ska ridcenter till
Farentunavagen vid Faringso tra. Enlundavégen ar en smal grusad lokalgata av lantlig
karaktar fr&n Ska ridcenter, genom SKA-ENEBY 2:10, fram till villaomradet som
omfattas av detaljplanen for SKA-ENEBY 1:3 m.fl. Fr&n och med villaomradet och
vidare dsterut mot Farentunavagen ar Enlundavagen asfalterad men aven
fortsattningsvis relativt smal. | samband med detaljplanerna fér Faringso tra och Norra
Enlunda planeras Enlundavagen att delvis breddas samt kompletteras med gang- och
cykelbana. Ett reservat finns utpekat i 6versiktsplanen for en ny storre vag fran
Farentunavagen vid Faringso tra och vidare vasterut langs med Troxhammar golfbana. |
samband med detaljplanerna fér Faringso tra och Norra Enlunda planeras vagens forsta
delar att anlaggas. Vagen ar tankt att fylla en viktig funktion for de stora
utbyggnadsomradena mellan Faringso tra och Séderberga-Svanhagen.

Natur- och kulturmiljo

Hela utredningsomradet utgors idag av natur och jordbruksmark. Skogen i omradets
kuperade Ostra del omfattades av en naturinventering ar 2002 som resulterade i
slutsatsen att en fordjupad inventering av naturvarden bor évervagas infor nya
exploateringsprojekt. Det konstaterades i naturinventeringen att skogsomradet hade ett
hogt varde som ortrik barrskog och hyste en rik svampflora. Skogsomradet har nyligen
avverkats, men mycket trad har lamnats kvar och har gett hojdpartiet en luftigare
karaktar. Kanten mellan aker och skog, brynmiljon, har hoga naturvarden och ar viktig
for insekter och faglar i deras sokande efter foda. Dessa miljoer bor sarskilt beaktas vid
en naturinventering och en planlaggning. Ett mindre skogsomrade i
utredningsomradets vastra del har inte inventerats men ar en sadan typ av miljo som
ocksa bor ingd i en fordjupad inventering av naturvarden infér nya

De tva naturomradena inom utredningsomradet som bor ingd i en naturvardesinventering.
Det dstra omradet har nyligen avverkats och har idag en mycket glesare vegetation &n vad
ortofotot visar.
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exploateringsprojekt. Det &r ca 7 600 kvadratmeter stort och dérmed for stort for att
omfattas av det generella biotopskyddet for akerholmar. Omradet kan innehalla hoga
naturvarden och aven utgoéra en viktig struktur i landskapet.

Naturvardesinventeringen som utfordes i samband med detaljplaneldggningen av Norra
Enlunda visade att det fanns hoga naturvarden i detaljplanens vastra skogsomrade. Det
ar endast ca 250 meter av sammanhéangande skog mellan skogsomradet med hoga
naturvarden och skogsomradet som ingar i detta utredningsomrade. Hoga naturvarden
skulle darmed kunna férekomma &ven har.

D Inventeringsomrade

Naturvirdesobjekt

- 2 Hogt naturvarde
D 3 Pétagligt naturvarde

E 4 Visst naturvarde

0 25 30 100 m
I Y Y |

CALLUNA, ,\4

o . P 5
Karta fran naturvardesinvente mréadet for Norra Enlunda. Omréade 11 uppvisar
hoga naturvarden och &r en del av samma skogsomrade som skogen som omfattas av detta

planbesked, ca 250 meter vasterut.

All jordbruksmark inom utredningsomradet har graderingen klass 3, vilket innebar ett
medelforhallande i lanet. Battre jordar med klass 4- och klass 5-graderingar finns soder
och vaster om utredningsomradet. Lansstyrelsen rekommenderar att exploatering
undviks pa jordbruksmark, sarskilt i klass 3 — 5. Odlingslandskapet analyserades i
Kulturmiljéanalys av Tatortsbandet fran 2008. SKA-ENEBY 2:10 utgjorde en del av ett
omrade som beskrevs som "Sammanhangande sydvanda falt langs vattnet. Storskaligt
landskap dar langa vyer éver akrar och mot vattnet ar betydelsefulla.”

Vattenskyddsomrade

Omradet ligger inom den priméra skyddszonen for 6stra Méalarens vattenskyddsomrade
vilket innebér att sarskilda skyddsforeskrifter maste foljas vid byggnation.
Skyddsforeskrifterna inom primar och sekundéar skyddszon syftar till att
reglera/forhindra saddana verksamheter, hantering och atgarder som kan medféra

risk for vattenfororening eller negativ paverkan pa ravattenkvaliteten.

Biotopskydd

Delar av utredningsomradet har avrinning norrut till krondiket som stréacker sig langs
golfbanans sodra gréans. Diket omfattas av generellt biotopskydd for smavatten och
vatmark i jordbrukslandskap. Detta innebér att det behover lamnas in en
dispensansokan till lansstyrelsen for atgarder som kan ha en negativ inverkan pa
naturmiljon i biotopen.
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Markavvattningsforetag
En del av omradet omfattas av markavvattningsforetaget Enlunda-Troxhammar
torrldggningsforetag.

Strandskydd och 6versvamningsomrade

Utredningsomradets smala remsa sdderut dar en vag foreslas tillgangliggéra Malarens
strand fran Enlundavagen omfattas av bade strandskydd och 6versvamningsrisk.
Remsan stracker sig ungefar 300 meter mellan den sddra fastighetsgransen upp till
Enlundavégen. 100 meter av strackan paverkas av strandskyddet och hela den 300
meter langa strackan ligger inom riskomrade for 6versvamning. Den delen av
fastigheten dar bostader foreslas omfattas inte av strandskydd eller 6versvamningsrisk.

Radon

Enligt en dversiktlig utredning finns hogriskomrade for radon i anslutning till
fastigheten. Radonrisken behdver utredas i en geoteknisk undersékning. Bebyggelse dar
personer vistas mer an tillfélligt skall utféras radonsakert om inte nya detaljerade
matningar visar annat resultat.

Ovriga forordnanden
Det finns inga registrerade fornlamningar inom omradet.

Det finns inga stall i fastighetens narmaste omgivning.
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets beddomning

Planlaggning av SKA-ENEBY 2:10 forutsatter forst och framst att detaljplanerna for
Faringso trad och Norra Enlunda blir antagna. Forst darefter kommer VA och végar att
kunna bérja byggas ut. Det bor tas ett helhetsgrepp av vagreservatet, breddningen av
Enlundavégen och det stora utbyggnadsstraket langs vagreservatet genom en utredning
i form av ett program. Programmet bor ange en etappindelning infor kommande
detaljplanering.

Beddmning
Miljo- och stadsbyggnadskontoret beddémer att forslaget ar lampligt att arbeta vidare
med och foreslar att kommunen avser att inleda ett planarbete i form av ett program.

Forutsattningar som talar for en planlaggning

e Planomradet ligger inom tatortsbandet och ar till storsta del utpekat som nytt
bostadsomrade i OP. De tvd omradena som har en annan foreslagen
markanvéandning i OP tjanar viktiga syften och bor ej exploateras om framtida
utredning visar att de fyller en funktion som oexploaterade.

e VA och vagar &r i VA-plan och OP planerade att anlaggas intill fastigheten.

¢ Innebar ett forbattrat underlag till service, utdkad turtathet etc.

Forutsattningar som talar mot en planlaggning

e Ekerd kommun ska enligt OP ha en restriktiv hallning kring planlaggning av
brukningsvard dkermark. Klass 3-jord finns inom utredningsomradet, en
gradering som lansstyrelsen inte rekommenderar att exploatera.

e Kulturmiljoanalys av Tatortsbandet fran 2008 angav att fastigheten ingar i ett
storskaligt landskap med betydelsefulla vyer 6ver dkrar och mot vattnet.

e Narliggande skogsomrade har uppvisat héga naturvarden.

¢ Fastigheten omfattas av markavvattningsféretag

Konsekvenser

Preliminar behovsbedémning

Under forutsattningen att det foreslagna programmet far en liknande omfattning som
omradet som dversiktsplanen anger som nytt bostadsomradet i straket soder om
Troxhammar golfbana bedéms programmet i sin helhet innebéra betydande
miljopaverkan.

Kommunalekonomiska och infrastrukturella konsekvenser

Enligt VA-planen kommer kommunalt VA att dras genom naromradet. Det stora
tillskottet av bostader till omradet staller helt nya krav pa vagar for bade bil, buss,
cyklister och fotgadngare. Detta &r ett av skélen till att ett program avser utreda
fastigheten och végreservatet.

Ska-Eneby 2:10 DNR PLAN.2018.7 UTREDNING - PLANBESKED



13(13)

Hantering av arendet

Planprioritering
Arendet bedoms ha ett medelhdgt kommunalt intresse och foreslas darfor prioriteras
2020.

Planforfarande
Detaljplanen foreslas foregas av ett program och sedan bedéms detaljplanen kunna tas
fram med standardforfarande.

Tidsplan
Foreslagen tidplan ar att programmet paborjas tidigast 2020 med antagande av en
detaljplan for utredningsomradet 2025.

Program

Samrad 2021
Detaljplan

Samrad 2024
Granskning 2025
Antagande 2025

Nodvandiga utredningar
Dagvattenutredning

Fordjupad naturvardesinventering
Geoteknisk undersdkning

Namndinstans
Beslut om planbesked tas av KSau.

Plankostnad

Enligt 12 kap 9 § PBL far byggnadsnamnden ta ut en planavgift, fran den som far nytta
av detaljplanen, for att tdcka kostnader for att uppréatta en detaljplan. Detta planeras ske
genom planavtal dar exploattren ska bekosta samtliga kostnader fér detaljplanens
framtagande med tillhérande utredningar. Aven exploateringsavtal kan komma att
tecknas.

Plankostnaden for programarbetet tas i huvudsak av exploatéren. Den del som rér
lokalisering av vagreservatet bekostas av KS och ska redovisas i anslutning till beslutet
om programstart, tidigast 2020.

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Tommie Eriksson Adam Nyman
Milj6- och stadsbyggnadschef Planarkitekt
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