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Figur 1: Fastighetens gréins markerat i rott
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Vad sdger Plan- och bygglagen (PBL) om planbesked?

5 kap:
Planbesked

2 § PG begdran av ndgon som avser att vidta en Gtgdrd som kan férutsdtta att en detaljplan antas, dndras
eller upphdvs eller att omradesbestdimmelser dndras eller upphdvs, ska kommunen i ett planbesked redovisa
sin avsikt i fragan om att inleda en sddan planldggning.

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

Om Gtgdrden avser ett byggnadsverk, ska begdran ocksd innehdlla en beskrivning av byggnadsverkets
karaktdr och ungefirliga omfattning.

4 § Ndr kommunen har fatt en begdran om planbesked som uppfyller kraven i 3 § ska kommunen ge sitt
planbesked inom fyra mdnader, om kommunen och den som har gjort begdran inte kommer éverens om
ndgot annat.

5 § Av planbeskedet ska det framgd om kommunen avser att inleda en planldggning.
Om kommunen avser att inleda en planldggning, ska kommunen i planbeskedet ange den tidpunkt da
planldggningen enligt kommunens bedémning kommer att ha lett fram till ett slutligt beslut om att anta,
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Begiaran om planbesked

Begdran om planbesked har inkommit fran fastighetsagaren 2019-08-21, gallande fastighet
Stockby 10:1. S6kande 6nskar en planlaggning for att mojliggora bostadsbebyggelse.

Enligt ansdkan avses Stockby 10:1 i huvudsak delas in i tomter om 300-400 kvm for
smahusbebyggelse. S6kande ser dven att det finns majlighet att bygga flerbostadshus i form
av stadsradhus eller liknande. Tillfart kan ske via till exempel Alviksvagen. Parkering kan ske
pa tomt eller pa 6ppna parkeringsytor beroende pa hustyp. Ovanstaende utvarderas under
dp-processen. Bostdderna avses anslutas till kommunala VA-natet.

Som bilaga till ansékan finns en illustrationsbild 6ver omradet samt bilder pa nagra
variationer av fastighetsagaren, Bonavas, typhus.

Figur 3: Bonavas typhus, variationer
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Forutsittningar

Lagesbeskrivning
Fastigheten gransar till Tornbyviken i 6st, och &r i 6vrigt omgiven av bostadsbebyggelse av
radhus-, smahus- samt villakaraktar.

Markiigoforhillanden
Fastigheten ags till hdlften av Bonava Sverige AB och till hdlften av Fastighets AB L E
Lundberg och bestar i huvudsak av skog och jordbruksmark.

Fastighetsdata
Den berdrda fastigheten, Stockby 10:1 har en totalareal p& 223 947 m?2.

Tidigare stillningstaganden och bestimmelser

Oversiktsplan

Oversiktsplanen fér Ekerd kommun till ar 2030 — med sikte p& &r 2050, antogs av
kommunfullmaktige den 6 mars 2018.

| oversiktsplanen framfors att den storsta satsningen pa utbyggnad av bostader ska ske inom
Tatortsbandet. | omradet finns bra forutsattningar for utveckling med goda
kommunikationer och val utvecklad service. Ny bebyggelse ska lokaliseras och anpassas till
stads- och landskapsbilden, den lokala byggnadstraditionen och terrang. Vid placering ska
sarskild uppmarksamhet dgnas at narhet till hastgardar, kraftledningar, storre vagar,
bullrande omgivningar och annat som kan paverka boendemiljon. Ny bebyggelse ska inte
tillatas inom ororda skogsomraden eller pa brukningsvard jordbruksmark. Forutsattningen ar
aven att lokalisering sker till platser dar en godtagbar VA-l6sning kan anordnas.

Markanvandning for Stockby 10:1 anges vara nytt bostadsomrade, Natur- och kulturmiljo
samt rekreationsomrade, och tatortsnara natur. Fastigheten angransar till omraden dar
angiven markanvandning ar fortatning inom befintlig bebyggelse fore ar 2030. Omradet

ingar i tatortsbandet.
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Strategiska stallningstaganden
| 6versiktsplanen beskriver Ekeré kommun i sina strategiska stallningstaganden vad de ska
arbeta med. Foljande stallningstaganden ar relevanta for ansokan:

- Ekero kommun ska fortata befintliga tatorter och utvecklingsomraden samt erbjuda
bostader i varierade ldgen, av olika storlekar och upplatelseformer.

- Vérna tatortsnara natur for upplevelser, lek, rekreation och friskvard.

- Stradva efter en god och estetiskt tilltalande arkitektur.

- Verka for god trafiksakerhet, sarskilt for fotgangare och cyklister.

Lansstyrelsens granskningsyttrande
Lansstyrelsen lyfter i sitt granskningsyttrande for 6versiktsplanen dagvattenhantering i
omradet:

Utbyggnadsomrade Stenhamra-Svanhagen paverkas framforallt av narheten till Térnviken.
Ett fordndrat klimat innebar okade dagvattenmangder och detta blir sarskilt viktigt nar icke-
hardgjord mark tas i ansprak for ny bebyggelse.

Géllande detaljplaner

Det finns i dagslaget ingen detaljplan upprattad for omradet. Avgransande bebyggelse
regleras i flera olika planer. | dessa varierar minsta tillatna fastighetsstorlek mellan 600-2300
kvm for friliggande villor och 450 kvm for kedjehus. For fristaende hus varierar den hégsta
tillatna andel av fastigheten som far bebyggas mellan 1/4 och 1/5 av fastighetsytan och
hogsta totala byggnadsyta mellan 180 och 250 kvm. Hogsta tillatna byggnadshojd for
bostadsbyggnad varierar mellan 3-5 meter och storsta byggnadsyta for huvudbyggnad
mellan 150-250 kvm. Nedan féljer en sammanfattning av vad som galler for respektive plan.
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Figur 5: Stockby 10:1 med omgivande detaljplaner.

BP-728

Planen mojliggor bebyggelse av friliggande enfamiljshus, kedjehus samt ett omrade for
allmant andamal. Tomter for friliggande hus ska som minst vara 600 kvm och som hogst far
1/4 av ytan bebyggas. Tomterna for kedjehus far som minst vara 450 kvm. Hogsta tillatna
byggnadshojd ar 4,2 meter.

DP-769

Planen mojliggor fristaende smahusbebyggelse. Minsta tomtstorlek ar 2300 kvm. Som mest
far 250 kvm av tomtens yta bebyggas och hogsta totala bruttoarea ar 350 kvm. Hogsta
tillatna byggnadshojd ar 5,5 meter och hégsta nockhéjd 7,5 meter.

DP-735

Planen mojliggor byggande av enfamiljshus. Minsta tillatna tomtstorlek ar 1000 kvm och som
mest far 1/5 av tomten bebyggas. Dock max 250 kvm varav 50 kvm dr komplementbyggnad.
Hogsta tillatna byggnadshojd ar 4,2 meter.

DP-740

Planen mojliggor bebyggelse i form av friliggande enbostadshus. Minsta tillatna tomtstorlek
ar 1000kvm och som mest far 1 / 4 av tomten bebyggas dock max 240 kvm. Hogsta tillatna
byggnadshojd ar 5,0 meter.

DP-736
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Planen mojliggor bebyggelse i form av friliggande villor. Minsta tillatna tomtstorlek &r
1000kvm och som mest far 1 / 5 av tomten bebyggas dock max 240 kvm. Hogsta tillatna
byggnadshojd ar 4,5 meter.

BP-716

Planen mojliggor bebyggelse i form av friliggande enfamiljshus. Minsta tillatna tomtstorlek ar
600 kvm och som mest far ett bostadshus pa 150 kvm och en komplementbyggnad pa 30
kvm uppforas pa varje tomt. Hogsta tillatna byggnadshojd ar 3 meter.

VA-plan

VA-planen fér Ekeré6 kommun, antagen av Kommunfullmaktige 26 mars 2013, anger inte att
VA ska byggas ut till fastigheten. Daremot ligger fastigheten i direkt anslutning till
kommunalt verksamhetsomrade for VA.

Kulturmiljoprogram

Naturlandskapet inom tatortsbandet karaktariseras av ofta bevuxna hojder och
bergsformationer samt sluttande lerslatter ner mot Malaren och det samma giller
utredningsomradet. Denna miljo var lange en forutsattning for manniskans 6verlevnad pa
Malar6arna varfoér den ar av kulturhistoriskt varde. Bebyggelse har historiskt sett uppforts i
ldgen som dr minst gynnsamma att bruka sa som odlingslandskapets bryn och impediment.
Nya hus bor darfor uppforas sa att den 6ppna marken framfor och den tradbevuxna héjden
bakom syns. Vidare bor fortatning och planering av ny bebyggelse ta hansyn till
omgivningens karaktar, bade vad géller storlek, utformning och placering®.

Nar det galler utvecklingen av Stenhamra specifikt finns det i Kulturmiljéprogrammet flera
rekommendationer fér utredningsomradet:

- Ny bebyggelse bor ej uppforas pa jordbruksmark,

- Ny bebyggelse bor uppféras i anslutning till befintlig bebyggelse

- Utblickar mot kulturlandskapet bor beaktas och bevaras vid exploatering

- Topografin i det 6ppna landskapet bor respekteras

- Stenhamras olika arsringar bor varnas och respekteras

- Gestaltning, skala och fargsattning av villabebyggelsen fran 1900-talet bor
respekteras.

Vattenskyddsomraden

Delar av utredningsomradet ligger i primar skyddszon fér Ostra Mélarens ytvattentikter. Det
berdr en strandzon pa 50 meter fran strandlinjen vid medelvattenstand. Det 6vriga
utredningsomradet ligger liksom storre delar av Ekeré kommun inom den sekundara
skyddszonen foér Ostra Malarens ytvattentikter. Vid exploatering i dessa omraden finns
sarskilda foreskrifter som ska beaktas.

Malaren omfattas dven av Vattendirektivet, vilket innebar att nuvarande status inte far
forsamras samt att atgardsprogram ska upprattas och genomforas. Stenhamra ligger intill

1 Eker6é kommun. Kulturmiljoanalys av Tatortsbandet i Eker6 kommun. 2008
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Langtarmens vattenforekomst, for vilken miljokvalitetsnormerna God ekologisk status samt
God kemisk status inte uppnas. Vid en eventuell planlaggning av omradet ska fragor kring

dagvatten hanteras.

Riksintressen
Med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns omfattas Méalaren med 6ar och

strandomraden i sin helhet av riksintresse enligt 4 kap MB. Inom detta riksintresse ska
turismens och friluftslivets - framst det rorliga friluftslivets - intressen sarskilt beaktas vid
beddmningen av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljén.

Strandskydd
Det generella strandskyddet géller inom fastigheten, vilket innebér att strandskydd géller

100 meter upp pa land och ut i vatten fran strandlinjen.
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Figur 6: Stockby 10:1 och de delar av omrddet som omfattas av strandskyddet.

Barnperspektiv

Barnkonventionen som lag, trader i kraft den 1 januari 2020 och ger varje barn ratt till
delaktighet och inflytande i alla fragor som ror barnet. Barnrattslagen kommer att starka
barns manskliga rattigheter i praktiken och staller krav pa halsa, ratten till lek och platser att
leka pa. | beslut som paverkar barn ska alltid en bedémning géras av vad som ar barnets
bdsta. Om det finns mer an ett alternativ ska den l6sning véljas som bast tillgodoser barnets

basta.
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Om planbeskedet skulle leda till att omradet detaljplaneldaggs och delar av omraden bebyggs
kommer mark som idag ar natur tas i ansprak. Vid en omfattande exploatering av omradet
skulle det kunna paverka tillgangligheten till gronomraden fér boende intill planomradet.
Boverket? rekommenderar att bostdder inte bor ha langre dn 300 meter till ett grénomrade.
En rekommendation som sannolikt kan uppnas dven vid en exploatering av for omradet.

Genom att uppfora bostader i omradet skapas fler bostader i naturnara lagen, nagot som
kan vara positivt for barn som flyttar in i omradet.

Markforhillanden

Omradet bestar enligt jordartskartan (SGU) av postglacial lera, lera - silt, moran, berg samt
bleke och kalkgyttja.
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Figur 7: Urklipp ur Jordartskarta (SGU), féreslaget planomrade markerat.

Natur

Fastighetens sodra delar bestar av laglant grasmark, tidigare aker, vilket 6vergar till fuktig
rismark och sedan vassmark narmast Térnbyviken. Omradet narmast vattnet ar enligt
inventering utford av Naturvardsverket vatmark och ses darfér som skyddsvard. | den norra
delen av omradet vaxer i huvudsak I6vtradsdominerad blandskog och hallskog med barrtrad.
| Ekenslund i mitten av omradet vaxer skyddsvarda, dldre ekar. Vid platsbesok i december
2019 anvéandes delar av Ekenslund for djurhallning. Det har lamnat spar pa naturen och

omradet har idag har en karaktar av naturbetesmark. Det ar sannolikt att omradet runt
Ekenslund har héga varden som biotop.

2 Boverket. Bostadsnara natur. Inspiration och viagledning. 2007
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Figur 8: Naturtyper
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Enligt miljobalken far jordbruksmark endast exploateras om det finns ett vasentligt
samhallsintresse. Kommunen gor i 6versiktsplanen bedomningen att byggandet av nya
bostader nara regioncentrum och i goda kollektivtrafiklagen utgor ett vasentligt sam-
héllsintresse och att det aktuella omradet som i dagslaget utgors av jordbruksmark kan
ianspraktas. | oversiktsplanen har avvagning gjorts mellan det allmédnna intresset for
jordbruksmark och férslag pa ny bebyggelse inom det aktuella omradet. Jordbruksmark ska i
forsta hand bevaras men for att utveckla tatortsbandet och lokala centrum med nya
bostdder medger oversiktsplanen att viss jordbruksmark kan tas i ansprak for detta, och
specifikt pa sodra Faringso dar aktuellt omrade &r belaget.

| 6versiktsplanen ar delar av fastigheten utpekat som natur- och kulturmiljé samt
rekreationsomrade. Jordbruksmarken ar idag grasbekladd och anvands dven den for
rekreation.

Omradesbestimmelser och landskapsbildskydd

Kulturmiljo och fornlimningar
Det finns inga registrerade fornldmningar inom omradet.

Bebyggelse

Fastigheten ar till storre del obebyggd men det finns bland annat en ekonomibyggnad vid
vilken det bedrivs verksamhet, ett storre gardshus, tva mindre stugor samt tva adldre uthus.

Omradet gransar dven till 5 icke detaljplanelagda tomter med smahusbebyggelse.

Figur 10: Byggnader pa fastigheten

Service
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Omradet ligger i Stenhamra med service inom gang- och cykelavstand. Det &r fran
planomradets grans ca 700 m till Stenhamra centrum med kommersiell service samt skolor i
form av Stenhamraskolan och Uppgardsskolan. Ovrig service som éppen férskola och
vardcentral finns ocksa i ndromradet.

Trafik

Alviksvagen, med en strackning som gar parallellt med utredningsomradets vastra grans
namns i ansdkan som en majlig tillfartsvag till den nya bebyggelsen. Vagen ar idag tillfartsvag
till Stockby strand, soder om omradet.

Omradet har goda kollektivtrafikférbindelser. Det &r mellan cirka 200—1000 meter till
narmaste busshallplats beroende pa var i omradet en utgar fran. Hallplatsen har 10-minuters
turtathet i rusningstrafik och avgangar mot bland annat Brommaplan, Solna, och Morby
station och lokalt mot Bjorkvik, Svartsjo och Ekerd centrum.

Forordnanden

Vatten och avlopp
Fastigheten angrdnsar verksamhetsomrade for kommunalt VA.

Storningar och risker

Férorenad mark

Det finns i EBH-stodet en potentiellt fororenande verksamhet registrerad pa fastigheten:
Branschklass Bilvardsanlédggning, bilverkstad samt dkerier. Denna har inte tilldelats nagon
riskklass.

Oversvamningsrisk

Stockby 10:1 ligger direkt vid Malaren vilket medfor risk for 6versvamning pa stora delar av
fastigheten vid hoga vattenstand. Enlig rekommendationer fran Lansstyrelsen i Stockholm3.
bor ny sammanhallen bebyggelse inte placeras lagre an 2,7 meter 6ver dagens medelvatten i
Malaren.

3 Lansstyrelserna Stockholm, S6dermanland, Uppsala, Vastmanland. Rekommendationer for
ldgsta grundldggningsniva for ny bebyggelse vid Mdlaren. 2015
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Figur 11: Stockby 10:1 och de delar av omrddet som pdverkas vid hégt vattenstdnd.

Pagaende planering och exploatering i omradet

Detaljplan for Stenhamra centrum

Stadsbyggnadsforvaltningen har fatt i uppdrag att inleda detaljplanearbete for Stenhamra
centrum. Syftet med planldaggning vid Stenhamra centrum ar att prova forutsattningarna for
fortatning av bebyggelse med bostader och butiker, fa utokad kvalitet pa grona omraden och
oka liv och rorelse vid ett nytt torg i anslutning till busshallplats, biblioteket och
livsmedelsbutik. Vidare mojliggérs en omdisponering av parkeringsytor och tydligare strak
for gdende och cyklister. Darutover ska dven forutsattningarna for ny placering av forskola
och fritidsgard provas.

Detaljplan for Sjohall

| Sjohall, ca 500 meter sydvast om Stenhamra centrum, pagar planlaggning for att mojliggéra
nya bostader i villor, radhus och flerfamiljshus. Detaljplanen syftar aven till att forbattra
befintlig strandpromenad samt befintliga gronytor.
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Piagiaende exploatering i omradet

Detaljplan for Sodra Klyvarestigen (Stockby 1:99 m fl.) vann laga kraft 2017. Planen innebar
anslutning av befintliga bostader till det kommunala VA-natet samt ny bostadsbebyggelse i
form av villor, radhus och flerbostadshus. Utbyggnad av VA har pabdrjats.
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