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

5 kap:

Planbesked

2 § Pa begdran av ndgon som avser att vidta en ¢Gtgdrd som kan forutsdtta att en detaljplan
antas, dndras eller upphdvs eller att omradesbestdammelser dndras eller upphdvs, ska
kommunen i ett planbesked redovisa sin avsikt i fragan om att inleda en sGdan

planldggning.

3 § En begdran om planbesked ska vara skriftlig och innehdlla en beskrivning av det
huvudsakliga dndamdlet med den avsedda dtgdrden och en karta som visar det omrdde
som berors.

Om dGtgdrden avser ett byggnadsverk, ska begdran ocksa innehalla en beskrivning av
byggnadsverkets karaktdr och ungefdarliga omfattning.

4 § Nir kommunen har fatt en begdran om planbesked som uppfyller kraveni 3 § ska
kommunen ge sitt planbesked inom fyra mdnader, om kommunen och den som har gjort
begdran inte kommer dverens om ndgot annat.

5 § Av planbeskedet ska det framgd om kommunen avser att inleda en planlidggning.

Om kommunen avser att inleda en planldggning, ska kommunen i planbeskedet ange den
tidpunkt da planldggningen enligt kommunens bedomning kommer att ha lett fram till ett
slutligt beslut om att anta, dndra eller upphdva en detaljplan eller dndra eller upphdva
omrddesbestdmmelser.

Om kommunen inte avser att inleda en planldggning, ska kommunen 1 planbeskedet ange
skdlen for det.

13 kap:
2 § Kommunala beslut enligt denna lag far inte 6verklagas i den del de avser

./
2. planbesked enligt 5 kap. 2 §,
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Sammanfattning

En begiran om planbesked inkom till kommunen 2019-07-09 frdn Bonava Sverige AB.
Forslaget ar att planldgga delar av fastigheten Ekebyhov 3:1 for bostadsandamal samt
utreda mojligheterna for mindre verksamheter.

Utredningsomradet utgors av frimst naturmark med bade skog och 6ppna ytor.
Niarmast Rormaren i 6ster utgors omradet till viss del av sumpskog och vatmark. I
sydvast angransar det foreslagna planomradet till Jungfrusundsésens friluftsomrade
och i norr till Ekebyhovsdalen. Tva omraden som ar av stort intresse och virde for
kommunens invanare.

Bryggavigen loper igenom aktuellt omréade. In till Eker6 centrum ar det ca 2 km, gang-
och cykelvig finns. Narmaste busshéllplats finns ca 200 m frén platsen och trafikeras ca
var 20:e minut.

En storre yta inom planomradet utgors av fororenad mark da det tidigare har anvants
som soptipp. Da foreslaget planomrade ligger i direkt anslutning till Ekebyhovsbackens
skidanldggning finns risk for bullerpéverkan fran anlaggningens snokanoner.

Oversiktsplanen for Ekerd kommun har pekat ut aktuellt omrade "nytt bostadsomrade”
i markanviandningskartan. Omradet dr dven beldget inom Tatortsbandet dér den storsta
satsningen pa utbyggnad och verksamheter ska ske.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget ar lampligt att arbeta vidare
med och avser inleda planlaggning av del av fastighet Ekebyhov 3:1. Utformning,
utbredning och koncept maste dock ses 6ver i forslaget som framgar i ansokan, i tat
dialog med kommunen.

Naturmiljons egenskaper och virden samt markens egenskaper i geoteknik och
markmiljo kommer och ska paverka foreslagen bebyggelses utformning och anpassning
till omradet. Erforderliga utredningar ska goras i detaljplaneskedet. Detaljplanen
bedoms antas under 2028.
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Begaran om planbesked

Begiran om planbesked har inkommit fran fastighetsagaren 2019-07-11, gallande
fastighet Ekebyhov 3:1 pa Ekero. Sokande onskar en planlidggning for att majliggora for
bostadsbebyggelse av sméhus, eventuellt flerbostadshus samt utreda mgjligheterna for
mindre verksamheter inom omradet.

Enligt ansokan avses del av Ekebyhov 3:1 bebyggas med ca 150 smahus med tomter om
ca 250—300 kvm och eventuellt flerbostadshus. Bebyggelse planeras pa bada sidor om
Bryggavigen. Parkering kan komma att bli antingen inom respektive fastighet
alternativt pa 6ppna p-ytor eller pa gatan. Samtliga nya bostader avses anslutas till det
kommunala VA-nitet.

Enligt beskrivningen av omréadet avser Bonava dven att utreda mojligheterna for mindre
verksamheter kopplat till friluftstemat inom omradet.

Som bilaga till ansokan finns en skisserad strukturbild, det foreslagna planomréadets
avgransning, skisser 6ver nagra av Bonavas typhus samt en beskrivande text om
Bonavas vision for omradet.
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Nulagesbeskrivning

Lagesbeskrivning
Fastigheten ar beldgen ca 2 km fran Eker6 centrum intill Ekebyhovsbacken.
Utredningsomradet ar beldget pa bada sidor om Bryggavigen och ar ca 10 hektar stort.

Markagoforhallande
Den berorda fastigheten, Ekebyhov 3:1, dgs av Bonava. Fastigheten tiacker in bade land
och vatten och har en totalareal pa 124,84 ha.

~ s SR g Ak
Figur 1: Fastighetskarta, Ekebyhov 3:1 i rott markerat och foreslaget planomrdade inom bld
ring

T

Gallande detaljplaner och bebyggelse

Foreslaget planomrade ar inte bebyggt sedan tidigare och ar inte planlagt.

Narmast beldgen bostadsbebyggelse ar pa Gillstad. Bebyggelsen ar av varierande
karaktir, storsta tillatna tomtstorlek dr 9oo kvm och storsta byggnadsarea 250 kvm.
Vidare langs Bryggavigen ligger Jungfrusunds marina foljt av bostadsbebyggelse med
kedjehus och friliggande villor. For kedjehusen varierar tomtstorleken mellan 200-350
kvm med tillditen byggnadsarea pa 50% av fastighetsarean. For de friliggande villorna
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galler 1000 kv som storsta tilldtna fastighetsstorlek med tillaten byggnadsarea pa 25%
av fastighetsarean.

Intill planomrédet ligger Ekebyhovsbacken. En skidanlaggning med fyra backar och tva
liftar.

Trafik

Fastigheten for aktuellt planbesked ligger i direkt anslutning till Bryggavigen som
stracker sig frdn Ekero centrum till farjeldget i Jungfrusund. Bryggavigen ar
valtrafikerad med ett korfilt i vardera riktning. Gang- och cykelvag 16per langs med
strackan fran Ekero centrum, forbi foreslaget planomrade, och vidare till Jungfrusund.
Hogst tilldtna hastighet forbi planomrédet dr 50 km/h men trafikmiljon ar idag
utformad pa ett sant satt att hogre hastigheter an det ar vanligt féorekommande.

En avfartsvig fran Bryggavagen finns till omradet vister om végen, 6ster om saknas
avfart till foreslagen bebyggelse. Befintlig och nya avfarter behover utredas och
anpassas till den planerade bebyggelsen och den trafikokning det kommer innebara.
Avfarterna kopplat till Bryggaviagens utformning och lamplig hastighet behover ocksa
utredas vidare.

Narmaste busshallplats, Ekebyhovsbacken, finns ca 200 m fran avfartsviagen fran

Bryggavigen med avgangar ca var 20e minut. Busslinjen gér in till Eker6 centrum dar
byte kravs for att komma in till Brommaplan och vidare in till centrala Stockholm.

Fladorvagen

Rdrmaren I

Ekebyhov 3:1 DNR PLAN.2019.8 UTREDNING - PLANBESKED
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Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp
Aktuellt omrade ar inte beldget inom verksamhetsomrade for VA. I begidran om

planbesked fran fastighetsagaren beskrivs intentionen att ansluta omradet till
kommunalt VA.

Ovriga forordnanden
Omrédet 6ster om Sanduddsviagen berors av strandskydd 100 m fran strandkanten.

Det finns inga registrerade fornlamningar inom omradet.

Markforhallanden

Aktuellt planomradet bestar enligt jordartskartan (SGU) framst av isdlvssediment
(gront i Figur 3). Langst i 0ster narmast vattnet bestar jorden av gyttjelera eller lergyttja
(gult med prickar i Figur 3). I vistra delen av omradet har hgjden fyllts ut med fyllning
(vitti Figur 3).

»” 1 Y B \ UL RO

igur : Urlipp ur Jordartskarta (SGU), foreslaget planomrade markerat

Fastighetsdgaren har tagit fram en 6versiktlig geoteknisk utredning for omradet 6ster
om Bryggavagen. I den framgar att palning for grundldggning kan komma att behdvas,
vilket ar vanligt forekommande for mark som ar beldgen nira vattnet.

For omradet vister om Bryggavigen har ingen geoteknisk utrening gjorts dnnu. Enligt
forslaget i ansokan kommer terrasering och fyllnadsarbete behovas for att bebygga
platsen.

Ytterligare utredningar for hela omradet behéver goras i detaljplaneprocessen.

Natur

Utredningsomradet utgors av frimst naturmark med bade skog och 6ppna ytor. Utifran
den omradesavgransning som ansokan innehéller ar det svart att avgora dess
utstrackning och det dr darmed svart att avgéra om omréadet innehar nagra kianda

Ekebyhov 3:1 DNR PLAN.2019.8 UTREDNING - PLANBESKED
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viarden. Narmast Rormaren i oster utgors omradet till viss del av sumpskog och
vatmark.

Foto 1: Omradet vdster om Bryggavdgen, grustag, 6ppna ytor och skog upp mot
Ekebyhovsbacken.

Foto 2: Omradet oster om ‘Brygga;)dgz’n, mestadels barskog samt 6n ytor k
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Figur 4: Kartldggning av olika naturegenskaper, foreslaget planomrdade markerat

I s6der och vist angriansar det féreslagna planomrédet till Jungfrusundsasens
friluftsomrade. Omradet ar av stort intresse och viarde for kommunens invénare
eftersom goda mojligheter for friluftsliv och rekreation ges har. Kommunstyrelsen har
fattat ett inriktningsbeslut att bilda ett naturreservat vid Jungfrusundsasen.

Nordvast om planomradet ligger Ekebyhovsdalen, ytterligare ett rekreationsomrade
med hoga varden for kommunens invadnare. Omréadet utgors av brukbar jordbruksmark
samt stora 6ppna ytor och anviands idag for bland annat skidakning, orientering,
ridverksamhet samt passage for manniskor och djur.

I detaljplanearbetet ska naturen inom planomradet utredas samt hur den kan paverkas

av ny bebyggelse. Aven hur ny bebyggelses kan komma att paverka angrinsande
naturvarden ska utredas.

Service

Omréadet ligger utanfor Ekero tatort med ca 2 km in till centrum. I centrum finns
livsmedelsbutik samt 6vriga butiker och restauranger, vardcentral etc. De ndrmsta
skolorna, Tappstromskolan och Ekebyhovsskolan, ligger bada inom ett avstand péa ca 2
km. Flertalet forskolor ligger ocksa inom samma avstand. I skrivande stund pagar
detaljplanearbete for en ny skola pa Bryggavigen precis i utkanten av Ekero tatort.

Vid Jungfrusunds varv finns restaurang samt andra verksamheter.

Storningar och risker

En storre yta inom planomradet utgors av fororenad mark da det tidigare har anvints
som soptipp. En miljoteknisk markundersokning har utforts (2017-02-09) och syftar
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framst till att rama in deponins avgransning. I detaljplanearbetet behover det utredas
vidare hur deponin ska hanteras och vilka forutsattningar det ger for bebyggelsen.

at B — = - "a -,
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Fororenad mark - Ekerd [ytor)
T “#. Fararenad mark - ytor
Figur 5: Identifierat fororenat omrade inom foreslaget planomradet

Da foreslaget planomrade ligger i direkt anslutning till Ekebyhovsbackens
skidanlaggning behover eventuell bullerpaverkan fran anlaggningens snokanoner
utredas vidare i detaljplanearbetet. Boende pa Gillstao som ligger langre fran
anlaggningen dn angivet omrade har klagat pa buller som genereras fran
skidverksamhetens snokanoner.

Trafikbullrets paverkan pa foreslagen boendemiljé behover utredas vidare i
detaljplanearbetet. Tilldten hastighet dr idag 50 km/h men trafikmiljon ar utformad pa
ett sant satt att hogre hastigheter dn sa ar vanligt forekommande.

Den Gstra delen av omradet ligger dven inom omrade for 6versvamningsrisk vilket ska
beaktas under detaljplanearbetet.

Ekebyhov 3:1 DNR PLAN.2019.8 UTREDNING - PLANBESKED
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Figur 6: Kartlaggnmg oversvamnmgsrlsker foreslaget planomrade markerat

Pagaende planering i omradet

Detaljplan for Ekero centrum

Miljo- och stadsbyggnadskontoret arbetar med en detaljplan for utvecklingen och
utbyggnaden av Ekero centrum. Bussdepan kommer flyttas till Faringso vilket skapar
nya ytor for centrumet att utvecklas. Planen syftar till att prova forutsattningarna for
fler bostéder i flerbostadshus, handel, offentliga platser, kontor, parkering,
bussterminal samt en ny cirkulationsplats. Detaljplanen har varit ute pa samrad.

Detaljplan for ny skola pa Bryggavagen

Precis i utkanten av Ekero tatort och ca 1 km fran planomradet, pagar
detaljplanldggning for en ny skola med en planberedskap for 9oo elever. Planen syftar
aven till att anpassa Bryggaviagens struktur till den nya skolmiljon.

Markomrade I3gre dn 1.5 meter dver Malarens medelvattenstand

Markomrade Isgre in 2,7 meter dver Milarans medelvattenstand |
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Tidigare stallningstaganden och bestammelser

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen for Ekeré kommun till ar 2030 — med sikte pa ar 2050, antogs av
kommunfullméktige den 6 mars 2018. Dar framfors att den storsta satsningen pa
utbyggnad av bostidder och verksamheter ska ske inom Tatortsbandet dar goda
forutsattningar for service och kommunikationer finns.

Aktuellt omrade ar i 6versiktsplanen utpekat som “nytt bostadsomrade” i
markanvandningskartan. Omrédet beskrivs ha ett bra och attraktivt 14ge med néra till
kollektivtrafik samt regioncentrum. I 6versiktsplanen gar dven att ldsa att aktuellt
omrade, dven kallat Barrudden, ligger i nira anslutning till aktivitetsomradet
Ekebyhovsdalen. En bedomning gors att anldggandet av ett bostadsomréde inte
kommer paverka manniskors mdjligheter till rekreation inom omréadet. Det angeldgna
intresset att mojliggora bostader i detta ldge nara kollektivtrafik och regioncentrum
anses motivera ett begriansat intrang i den titortsnara naturen

.-, . - -

h Y Wy oloeee

\..___r

///////

Skldb

B Centrum/ smastad
E

Nytt bostadsomrade
2e
.- JUNGI Fortatning befintlig bebyggelse
'&\.f..:&!'l Trtrls, fére Sr 2030

Figur 7: Urklipp ur OverSlktsplanens markanvdandningskarta for tdtortsbandet.
Utredningsomradet dr markerat med en rod ring.
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For nya bostadsomraden foreslas i 6versiktsplanen att det ska planeras for olika typer
av boendeformer och att ny bebyggelse ska komplettera befintligt bostadsutbud genom
andra boendeformer dn de som dominerar omgivningen. For Barrudden specifikt
beskrivs ett exempel pa utformning som ett "skidnédra boende”.

Strategiska stallningstaganden
I 6versiktsplanen beskriver Ekeré kommun i sina strategiska stillningstaganden vad
kommunen ska arbeta med. Av dessa beror foljande det aktuella planbeskedet, Ekero
kommun ska

- fortdta befintliga tdtorter och utvecklingsomrdden samt erbjuda bostdder i

varierade ldgen, av olika storlekar och upplatelseformer.
- Strdava efter en god och estetiskt tilltalande arkitektur.
- Verka for god trafiksdkerhet, sarskilt for fotgdangare och cyklister.

Riksintresse

Med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns omfattas Malaren med 6ar och
strandomraden i sin helhet av riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap MB. Inom
detta riksintresse ska turismens och friluftslivets - framst det rorliga friluftslivets -
intressen sarskilt beaktas vid bedomningen av exploateringsforetag eller andra ingrepp i
miljon.

Hela Milaren har dven betydelse for yrkesfisket och omfattas darfor av riksintresse for
yrkesfiske i sjoar enligt 3 kap MB.

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ligger liksom storre delar av Ekero inom den sekundéara skyddszonen for
Ostra Milarens ytvattentikter, inom vilket sirskilda foreskrifter ska beaktas vid
exploatering.

Malaren omfattas dven av Vattendirektivet, vilket innebér att nuvarande status inte far
forsamras samt att atgardsprogram ska upprattas och genomforas. Vid en eventuell
planliaggning av omradet ska fragor kring dagvatten hanteras.

Ekebyhov 3:1 DNR PLAN.2019.8 UTREDNING - PLANBESKED
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Bedomning
Enligt PBL 5 kap 5 § ska i ett planbesked framga om kommunen avser att inleda en
planliaggning eller inte.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget ar lampligt att arbeta vidare
med och avser inleda planlaggning av del av fastighet Ekebyhov 3:1. Utformning,
utbredning och koncept maste dock ses over i forslaget som framgér i ansokan, i tat
dialog med kommunen. Detaljplanen bedoms antas under 2028.

Naturmiljons egenskaper och virden samt markens egenskaper i geoteknik och
markmiljé kommer och ska paverka foreslagen bebyggelses utformning och anpassning
till omréadet. Erforderliga utredningar ska goras i detaljplaneskedet.

Forutsattningar som talar for en planlaggning

Forslaget ar forenligt med Ekero kommuns 6versiktsplan da det ar belaget inom
Tatortsbandet samt utpekat som nytt bostadsomrade. Forslaget innehaller dven forslag
péa eventuell bebyggelse av flerbostadshus i form av t.ex. stadsradhus vilket bidrar till en
variation i bostadstyper vilket ar onskvart i oversiktsplanen.

Genom forslaget kommer platsen bli en mer attraktiv plats att vistas pa jamfort med
dagslaget. Med tilldgg som bjuder in till aktivitet ar forhoppningen att fler kommer
besoka omradet.

I samband med planldggningen av omradet ska befintlig deponi utredas och hanteras
vilket kan minska platsens paverkan pa miljon.

Forutsattningar som talar mot en planlaggning

Forslaget ar belaget i direkt anslutning till Jungfrusundséasen, ett vardefullt natur- och
rekreationsomrade. Beroende pa bebyggelsens placering kan rekreationsvarden ga
forlorade.

Det ar i detta skede osidkert om deponins utbredning och hur den behover hanteras
infér kommande bebyggelse. Det ar otroligt viktigt att deponins paverkan och atgarder
for att hantera det utreds grundligt i detaljplaneprocessen.

Omréadet kan komma att paverkas av industribuller fran snékanonerna tillh6rande

skidverksamheten for Ekebyhovsbacken. Bullrets paverkan ska utredas grundligt i
detaljplaneprocessen.

Hantering av arendet

Namndinstans
Beslut om planbesked tas av KS.
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MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Tommie Eriksson Johanna Stafstrom
Miljo- och stadsbyggnadschef Planarkitekt
Bilaga:

Ansokan, daterad 2019-07-09
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