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Sammanfattning

En begiran om planbesked inkom till kommunen 2019-03-08 fran Kent Eskilsson AB.
Forslaget ar att planldgga delar av fastigheten Kungsberga 9:30 for bostadsandamal, ca
40 bostader och en forskola.

Forslaget ar ca 4 hektar stort och ligger i anslutning till Kungsberga titort pa norra
Faringso. Omraden av skogsmark och jordbruksmark omfattas av ansokan, samt en
gardsmiljo med arrendatorsbostad och ekonomibyggnader. Byggnaderna har historiskt
tillhort Norrgarden vars huvudbyggnad ligger intill planbeskedsomradet pa fastigheten
Kungsberga 9:13. Enligt en kulturmilj6analys for Kungsberga by utgor fastigheterna
9:13 och 9:30 tillsammans en vil bevarad gardsmiljo fran 1700- och 1800-talet och har
stora miljoskapande viarden i Kungsberga. Forslaget ar inte forenligt med Ekero
kommuns kulturmiljéprogram.

Tva busslinjer passerar omradet. Bade Stjartnasviagen och Vendeluddsvigen ansluter
till omradet fran centrala Kungsberga, men de skulle behova breddas for att klara
trafikmangden som forslaget skulle generera.

All befintlig bebyggelse i Kungsberga tatort ar i 6versiktsplanen utpekad som
fortatningsomrade, detta utpekande géller dven for gdrdsmiljon pa Kungsberga 9:30.
Ovriga delar av planbeskedsomradet #r utpekade som jordbruksmark och naturmiljo.
Kungsberga kan enligt 6versiktsplanen utvecklas med nya bostader genom viss
fortatning i de omraden som ska planldggas i samband med utbyggnad av kommunalt
VA.

Den delen av planbeskedsomradet dar det finns bebyggelse ingar i omrade 4 i
programmet for Kungsberga och motsvaras av omradet Kungsberga vastra i Eker6
kommuns VA-plan. Omréde 4 ska enligt programmet borja detaljplaneras senast 2028
och enligt VA-planen byggas ut med kommunalt VA ca 2023-2030. Programmet for
Kungsberga anger att en fortatning av bostdder inom omrade 4 kan tillkomma langre
soderut inom omrédet, vid Tians vag. Nya bostader foreslds inte inom Kungsberga
9:30. VA-planens tidplan har forsenats for utbyggnadsomraden med hégre prioritering
an Kungsberga vistra, varfor sannolikheten finns att tidplanen for Kungsberga vastra
ocksa kan komma att forsenas.
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I medborgardialogen som genomfordes under arbetet med programmet for Kungsberga
ar 2013 visade det sig att de stora 6ppna ytorna pa Kungsberga 9:30 har héga varden ur
rekreationssynpunkt for Kungsbergas invanare. Den stora 6ppna jordbruksmarken
omges av branta skogsklddda h6jder soder- och sterut. Enligt biotopdatabasen finns
hoga naturviarden inom omradet. Kuperingen ar bitvis stark.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget inte ar lampligt med hansyn
till kulturmiljévarden, naturviarden, landskapsbilden och platsens topografi. Omradet
ingdr i ett VA-utbyggnadsomrade som ska byggas ut pa langre sikt. Nar
detaljplaneldggning infér VA-utbyggnad blir aktuell finns mgjligheten att utreda
huruvida nagra enstaka nya bostader kan tillskapas inom Kungsberga 9:30 pa
topografiskt lampliga platser som inte riskerar att skada de tidigare naimnda vardena.
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Figur 1: Ungefarligt foreslaget omrade.
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Begaran om planbesked

Begiran om planbesked har inkommit frdn Kent Eskilsson AB 2019-03-08 géllande del
av fastigheten Kungsberga 9:30. Fastigheten omfattas inte av detaljplan sedan tidigare.
Kungsberga 9:30 utgors av fyra separata omraden pa norra Faringso. Ett av de fyra
omradena omfattas av denna begiaran om planbesked och ligger i anslutning till
Kungsberga tiatort. Omradet bestar framst av jordbruksmark som i dagslaget brukas,
samt av skog och av en gardsmiljo med ndgra byggnader. Omradet som omfattas av

ansokan ar ca 4 hektar stort.

Ansokan foreslar byggnation enligt illustrationen nedan:

EKERO KOMMUN

M- och stadshyognadskontorel

2019-03-08
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-, Baf batyggelss

Figur 2: Situationsplan.

Ansokan foreslar 41 bostéader i form av sju enbostadshus och 34 parhus/radhus.
Ansokan innefattar ocksa en forskola och en miljostation. Inom omréadet finns idag stall
och hasthagar som foreslas flyttas till planbeskedsomradets nordligaste del.
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De sokande vill att den foreslagna bebyggelsen ska folja ortens och landskapets monster
och struktur. Enbostadshus och radhus finns i direkt anslutning till omradet.

Figur 3: Ungefirlig situationsplan pa ortofoto.

Forutsattningar

Oversiktsplanen

Oversiktsplan for Eker6é kommun, till &r 2030 — med sikte pa ar 2050, antogs av
Kommunfullméktige den 6 mars 2018. Dar framfors att den storsta satsningen pa
utbyggnad av bostidder ska ske inom tatortsbandet dar goda forutsattningar for service
och kommunikationer finns. Eker6 kommun ska vidare aktivt verka for att:

e Fortita befintliga tatorter och utvecklingsomraden samt erbjuda bostader i
varierande lagen, av olika storlekar och upplevelseformer.

e Ge forutsittningar till effektiva och héllbara tekniska system for vatten, avlopp,
dagvatten, elkraft, dtervinning, energitillgdng, bredband mm.

e Ett 6kat kollektivtrafikresande och god kollektivtrafik.

Kungsberga omfattas inte av titortsbandet men den befintliga bebyggelsen ar i
oversiktsplanen utpekad som fortatningsomrade fore ar 2030. I 6versiktsplanen anges
Kungsberga som lokalt centra for omgivande landsbygd och ska dirmed inrymma
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Figur 4 och 5: Planbeskeds-
omradets ungefarliga
avgransning till vianster, och
oversiktsplanens avgransning
for fortatning av befintlig
bebyggelse ovan. Den delen av
planbeskedsomradet som ligger
utanfor oversiktsplanens
fortatningsomrade dr markerad
med réd heldragen linje i
kartan ovan.

funktioner som behovs for att kunna leva i omradet under livets alla skeden. Det
innebar kommunal och kommersiell service samt bostader i varierande ldgen, av olika
storlekar och upplételseformer. Kungsberga-Farentuna kan enligt 6versiktsplanen
utvecklas med nya bostdder genom viss fortdtning i de omraden som ska planliggas i
samband med utbyggnad av kommunalt vatten- och avloppssystem.

Kungsberga 9:30, som till storsta del bestar av jordbruksmark och skog, ar framst
utpekat som jordbruksmark/6ppen mark och natur- och kulturmiljo i 6versiktsplanen.
Vidare anger oversiktsplanen att Eker6 kommun har en restriktiv hallning gentemot ny
bebyggelse pa brukningsvard jordbruksmark. Den befintliga bebyggelsen inom
Kungsberga 9:30, samt bebyggelsen som ligger i anslutning till fastigheten ar utpekade
som fortatningsomraden befintlig bebyggelse fore ar 2030, se rosa omraden i figur 5
ovan. Merparten av planbeskedsomradet ligger inom fortatningsomréade, men héstgard,
miljostation och ett fatal bostader har foreslagits pa mark utpekad som jordbruksmark
och naturmiljo.

Program for Kungsberga och VA-plan

Syftet med programmet for Kungsberga, som godkiandes 2014, ar att undersoka
forutsattningarna for planlaggning av Kungsberga. Programmet redovisar vilka
forutsattningar och idéer som finns for den framtida utvecklingen av Kungsberga och
inkluderar forslag till utveckling med framforallt nya bostader, men dven mdjlighet till
nya verksamheter. En viktig del i planeringen av Kungsberga ar att virna om den unika
och lantliga bykaraktéren.
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Figur 6: Karta fran porammet for Kungsberga med schematiska arkeringar for omraden dir
fortatning med bostiader och service kan ske (rott), viktiga skogspartier (gront) och viardefulla
Oppna landskap (brandgult).

Programmet anger att bebyggelse ska tillkomma i varsam takt i Kungsberga. Fyra
utbyggnadsomraden finns angivna och bedoms sammanlagt kunna resultera i 50 — 80
nya bostdder. Omrade 1 och 2 har borjat detaljplaneldggas (Ettans viag och Sorgarden).
Detaljplanearbete for omrade 3 avses i programmet inledas senast 2023 och fér omrade
4 senast 2028. Merparten av omradet som omfattas av denna planbeskedsansokan
ingar i omréde 4, se figur 7. For omrade 4 ar fortdtningen med bostider och service
tankt att koncentreras till ett omrade séder om planbeskedsomradet, vid Tians vag, se
figur 6.

Figur 7: Framtida plnmréden i prgramomrﬁdet for Kungsbera. Ovrig mark ar sidan som
redan ar planerad eller dir detaljplanering inte avses inledas fore &r 2028.
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Ett viktigt syfte med att detaljplaneldgga Kungsberga ar att majliggora utbyggnaden av
kommunalt VA och samtidigt utreda huruvida nya bostader kan tillkomma i samband
med utbyggnaden. Programomrade 1 och 4 sammanfaller geografiskt och tidsmassigt
med VA-utbyggnadsomraden i Ekeré kommuns VA-plan fran 2013. VA-planen anger att
ledningsnatet i Kungsberga ska byggas ut och kapaciteten utokas. Detaljplanerna for
omréade 1 (Ettans vag) och omrade 2 (Sérgarden) har i skrivande stund dnnu inte
antagits. Forutom att invénta detaljplanerna for omrade 1 och 2 beh6ver omrade 4
invanta detaljplanelaggning och VA-utbyggnad i andra delar av kommunen enligt VA-
planen. Omréade 4 ar ett oranget omrade vilket innebar att VA-utbyggnad har bedomts
kunna genomforas ca 2023-2030. Morkroda omraden och roda omraden ska byggas ut
med VA fore orangea omraden, 2013-2017 for morkroda och 2018-2022 for roda
omraden. VA-planens tidplan har forsenats for Faringsos morkroda och roda omraden.
Sannolikheten finns att tidplanen for orangea omraden ocksa kan komma att forsenas.
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Figur 8: Den befintliga bebyggelsen inom Kungsberga 9:30 ingar i ett
oranget utbyggnadsomrade i Eker6é kommuns VA-plan.

En medborgardialog genomfordes under arbetet med programmet for Kungsberga ar
2013. Dialogen visade att de stora 6ppna ytorna pa Kungsberga 9:30 har hoga viarden ur
rekreationssynpunkt for Kungsbergas invanare. Den stora jordbruksmarken som omges
av branta skogskladda hojder soder- och osterut ar en mycket uppskattad miljo.
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L2 X TN
: Hojden till vanster i bilden samt del av jordbruksmarken ingar i planbeskedsomrédet.

Figur 9
Kungsberga by kulturmiljoanalys

Kungsberga 9:30 ar en avstyckad jordbruksdel fran Norrgarden (Kungsberga 9:13).
Fastigheten ar bebyggd med en arrendatorsbostad och tre ekonomibyggnader.

Tillsammans utgor de tva fastigheterna en vil bevarad gardsmilj6 fran 1700- och 1800-
talet och har stora miljoskapande varden i Kungsberga.

2016 genomfordes en kulturmiljoanalys vars syfte var att utgora kulturmiljounderlag
infor det kommande planarbetet for Kungsberga. Analysen klargor vilka sarskilda
karaktdrsdrag och kulturmiljévirden som finns i Kungsberga. Den ger
rekommendationer for bevarande av befintliga kulturmiljévarden samt placering och
utformning av ny bebyggelse. Hela Kungsberga 9:30 har getts foljande kulturhistoriska
vardering;:

Byggnad/bebyggelsemiljo eller fastighet som bedoms vara sarskilt vardefull
fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt eller
ingdr i ett bebyggelseomrade av denna karaktir. Byggnad/miljo som utgor en
sarskilt vardefull byggnad/milj6 utifran byns historia och ett lokalhistoriskt
perspektiv och som utgor en viardefull del av bykaraktiren. Bor skyddas genom
bestammelser i detaljplan. PBL kap. 8 §§ 13 och 14 bor tillampas.

Ekero kulturmiljoprogram
I Eker6 kommuns kulturmiljoprogram fran 2015 anges f6ljande rekommendationer vid
ny bebyggelse inom norra Faringsos kulturlandskap:

e Ny bebyggelse bor ej uppforas pa jordbruksmark.
e Ny bebyggelse bor uppforas i anslutning till befintlig bebyggelse.
e Utblickar mot kulturlandskapet bor beaktas och bevaras vid exploatering.
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e Topografin i det 6ppna landskapet bor respekteras.

e Ilandskap dar fornlimningar ar en central del far inte bebyggelse uppforas s
att den forhindrar allmanhetens tillganglighet till fornlamningar eller
fornlamningsomradena. Det ar sarskilt viktigt att beakta sddana utblickar dar
fornlamningarna ingar.

Kulturmiljoprogrammet beskriver dven att det ar viktigt att forhéalla sig till och anpassa
sig efter platsen befintliga forutsattningar for att lyckas med en ny byggnad i ett
kulturhistoriskt landskap. Det handlar savil om att vilja 1amplig skala och gestaltning
som att vara noggrann med markberedningen.

Det finns inga registrerade fornlamningar inom planbeskedsomradet.

Fastighetsdata

Planbeskedsomradet ar ca 4 hektar stort. Det ligger pa norra Faringso i direkt
anslutning till bostadsomraden i Kungsberga tatort. Inom omradet finns sex byggnader,
ekonomibyggnader, gardshus och arrendatorsbostad som har tillhért Norrgarden
(Kungsberga 9:13). Pa Norrgarden, som ligger intill omradet, finns tva personer
folkbokférda och pa Kungsberga 9:30 finns ingen folkbokford. Utanfor gardsomradet
bestar utredningsomradet av skog och jordbruksmark.

Detaljplaner

Omrédet ar sedan tidigare inte detaljplanelagt. I direkt anslutning till omradet so6derut
finns en gillande detaljplan: Kungsberga 7:3, 9:4 m fl (DP 949). Detaljplanen vann laga
kraft &r 2006 och hade syftet att mojliggora fler bostader. Langre osterut i Kungsberga
tatort pagar arbetet med tva nya detaljplaner: detaljplanen for Ettans vig och
detaljplanen for Sorgarden.

Befintlig infrastruktur

Omradet angors via Stjartnasvagen och Vendeluddsvigen. Bada vagarna utgar fran
samma korsning vid Kungsbergavagen, ungefar 150 meter nordvast om Coop i
Kungsberga. Bada vigarna ar mycket smala. Tva busslinjer passerar omradet. Fran
omradet ar det ca 17 km till Ekero titort och ca 28 km till Brommaplan.

Materiella virden

En del av utredningsomradet utgors av brukningsvird jordbruksmark som i dagslaget
brukas. Lansstyrelsen rekommenderar att inte exploatera brukningsvard
jordbruksmark. Till f61jd av varldens vaxande befolkning och globala
klimatférandringar berdknas den svenska jordbruksmarken bli alltmer vardefull i
framtiden. Ar 2017 beslutade Mark- och miljééverdomstolen att upphiva beslutet att
anta en detaljplan pa grund av att planen i friga omfattade exploatering pa
jordbruksmark som inte hade pekats ut som utbyggnadsomrade i kommunens
oversiktsplan (Mal nr P 1188-17). All jordbruksmark pa fastigheten Kungsberga 9:30 ar
utpekad som jordbruksmark/6ppen mark i Ekero kommuns 6versiktsplan.
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Figur 10: Bild tag fran Vendeluddsvigen &Sver-skbgso‘rlhyfﬁde som foreslas exploateras.
Exploatering foreslés ocksé pa en mindre del av jordbruksmarken till vénster i bild.

Naturvirden

Delar av forslaget omfattar exploatering av skogsomraden, dels i de branta slanterna i
fastighetens Ostra skogsomrade, och dels i skogen som omger gardsmiljon pa
fastighetens sodra del, &ven denna ar ett forhallandevis brant omrade. Enligt Ekero
kommuns biotopdatabas finns ett storre omrade av gammal naturbetesmark inom
gardsmiljon. Naturbetesmark ar en viardefull biotop med hoga naturvéarden. I
skogsomradena finns omraden bestdende av mogna till gamla trad utan spar av
skogsbruk. Historiska flygfoton och kartor antyder att de befintliga skogsomradena har
varit skogsbevuxna sedan en mycket 1ang tid tillbaka varfor sannolikheten r stor att
hoga naturvarden har utvecklats i omradena.

Figur 11: astighetens kuperade Ostra skogsomé’ldet som till viss del foreslis exploateras.
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Risker for manniskors halsa eller miljon

Hiisthallning

Hastverksamhet ar en av Ekero kommuns viktigaste naringar. Inom gardsmiljon finns
idag stall och hiasthagar som foreslas flyttas till planbeskedsomradets nordligaste del.
Den foreslagna placeringen innebar att det rekommenderade avstindet mellan stall och
bostader inte uppfylls. Befintliga stall i naromradet ligger inte i konflikt med den
forslagna bostadsbebyggelsen.

Riksintressen

Planomradet, liksom hela Ekeré kommun, omfattas av sarskilda
hushéllningsbestimmelser enligt 4 kap 1-2 §§ MB. Milaren med 6ar och strandomraden
omfattas i sin helhet av riksintresse med hansyn till de natur- och kulturvirden som
finns. Inom detta omrade ska turismens och friluftslivets, fraimst det rorliga
friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedomningen av exploateringsforetag eller
andra ingrepp i miljon.

Vattenskyddsomrade
Omradet ligger inom vattenskyddsomrade for grundvattentakt vilket innebar att
sarskilda skyddsforeskrifter maste foljas vid exploatering.

Kungsberga 9:30 DNR PLAN.2019.4, KS19/76 UTREDNING - PLANBESKED
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Forutsattningar som talar for en planliggning

Kungsberga kan enligt 6versiktsplanen utvecklas med nya bostader genom viss
fortatning i de omraden som ska planlaggas i samband med utbyggnad av kommunalt
VA. Storre delen av planbeskedsomradet ar utpekat som fortatningsomrade i
oversiktsplanen och ingar bade i omrade 4 i programmet for Kungsberga och i omradet
Kungsberga vistra i Eker6 kommuns VA-plan. Darmed ar omréadet planerat att
detaljplaneldggas i syfte att ansluta omradet till det kommunala VA-nétet.

Fastigheten ligger intill Kungsberga tétort, nara befintlig service. Forslaget skulle
innebara ett forbattrat serviceutbud i form av foreslagen forskola. Omradet
kollektivtrafikforsorjs av befintliga busslinjer.

Forutsattningar som talar mot en planliiggning

Delar av ansokan omfattar jordbruksmark och naturomrade som inte ar utpekade i
oversiktsplanen som nya bostadsomraden. Dessa skall inte utredas for
bostadsexploatering. For omréde 4 i programmet for Kungsberga har bedémningen
gjorts att en storre exploatering av bostdder kan utredas i ett omréade vid Tians vdg, men
inte inom Kungsberga 9:30.

I medborgardialogen som genomfordes under arbetet med programmet for Kungsberga
visade det sig att de stora 6ppna ytorna pa Kungsberga 9:30 har hoga viarden ur
rekreationssynpunkt for Kungsbergas invanare. Den stora 6ppna jordbruksmarken
omges av branta skogskladda hojder soder- och dsterut. Enligt biotopdatabasen finns
hoga naturvarden inom omréadet, bade i form av naturbetesmarker och dldre
skogsomraden utan spar av skogsbruk.

Kungsberga 9:30 dr en avstyckad jordbruksdel fran Norrgarden (Kungsberga 9:13).
Enligt kulturmiljéanalysen for Kungsberga by utgor de tva fastigheterna tillsammans en
val bevarad gardsmiljo fran 1700- och 1800-talet och har stora miljoskapande varden i
Kungsberga. Forslaget ar inte forenligt med rekommendationerna vid ny bebyggelse
inom norra Faringsos kulturlandskap som listas i Ekeré6 kommuns kulturmiljéprogram.
Framst gar forslaget emot foljande tva punkter:

e Utblickar mot kulturlandskapet bor beaktas och bevaras vid exploatering.
e Topografin i det 6ppna landskapet bor respekteras.

Bedomning

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget inte lampligt med hansyn till
kulturmiljovarden, naturvarden, landskapsbilden och platsens topografi. Omradet ingar
i VA-utbyggnadsomradet Kungsberga vistra som ska byggas ut pa langre sikt. Nar
detaljplanelaggning infor VA-utbyggnad blir aktuell finns mgjligheten att utreda
huruvida nagra enstaka nya bostider kan tillskapas inom Kungsberga 9:30 pa
topografiskt lampliga platser som inte riskerar att skada de tidigare nimnda viardena,
och som ryms inom omrade 4/Kungsberga vistras avgransning. Merparten av
nyexploateringen som skulle kunna tillkomma inom omrade 4/Kungsberga vastra ska
utredas pa platsen som har bedémts lamplig i programmet for Kungsberga.

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Tommie Eriksson Emma Embretsen
Miljo- och stadsbyggnadschef Planeringschef
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