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

5 kap:
Planbesked

2 § Pa begdran av ndgon som avser att vidta en dtgdrd som kan férutsétta att en detaljplan antas, édndras
eller upphdvs eller att omradesbestimmelser éndras eller upphdvs, ska kommunen i ett planbesked redovisa
sin avsikt i frgan om att inleda en sadan 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 berérs.

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

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

5 § Av planbeskedet ska det framga 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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Begaran om planbesked
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Figur 1. Del av ansékan, 6nskad framtida markanvéndning runt Sdttra Gard pd norra Adelsé.

Bjorkfjardens egendomar AB har inkommit med en begaran om planbesked. Ansékan var komplett
2020-05-27. Handlaggningstiden forlangdes enligt 6verenskommelse med sékande da den
sammanfoll med semestertider. | ansokan meddelas att viss 6nskad utékning av markanvandning har
vuxit fram i dialog med kommunen. Ansdkan innebar fler bostader, som kan verka som underlag for
gemensamhetsanldggningar och samhillsservice och bidra till en I&ngsiktigt hallbar utveckling. Aldre
byggnader och grunder fran vaxthusen som tidigare funnits pa garden menas kunna utvecklas vidare
till orangerier med servering- och kaféverksamhet. | ansékan beskrivs behov av kiosk eller butik som
kan tillgodose 6kad turism och boende med det ndédvandigaste samt lite lyx under besdkstoppar. |
hamnen 6nskas en utveckling med bodar, bastu och liknande. | 6vrigt efterstravas en viss fortatning
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av enstaka tomter i luckor dar det passar in samt fortsatt avstyckning av befintlig bebyggelse.
Omrade 1 och 2 pa bilden anges som prioriterade omraden. Ett planprogram for hela garden anses
behovlig darefter detaljplaner fér de olika omradena markerade pa bilden ovan. Féljande 6nskas
under varje punkt:

1. Storgardsomradet
Avstyckning av befintlig bebyggelse samt enstaka lucktomter.
2. Sattra udd
Avstyckning av befintlig bebyggelse samt nya tomter.
3. Gardscentrum
En planandring efterfragas sa att de tre dldre byggnaderna kan bevaras med bibehallen
moijlighet for nya bostader i befintlig plan.
4. Byggnadsstrak Byviken
Avstyckning av de dldre byggplatserna med gamla grunder dnskas samt enstaka lucktomter.
5. Lovdala, Solbacken, Midgarden och Lillgarden
Avstyckning av enstaka lucktomter.

ONSKVARD UTVECKLINGEN AV HAMNEN
MED BODAR, BASTU,

o
ONSKVARD UTVECKLINGEN AV FRILUFTSLIVET
MED IDROTT, VANDRING OCH MOJLIGHETEN KOMMA NARA NATUREN,

MOILIGHET TILL OKAL OCH KIOSK.

ONSKVARD UTVECKLINGEN AV STRANDOMRADET
MED FORVARING OCH MOJLIGHET TILL GEMENSAMMETSLOKAL, PARKERING OCH KIOSK.

MED BEVARANDE OCH UTVECKLING AV BEFINTLIGA BYGONADER OCH KOMPLETTERING MED BLAND ANNAT
KANSKE ORANGER! FOR ATT ATERSPEGLA DEN HISTORISKA ODLINGEN.

Figur 2 Inspirationsbilder frén mailkonversation med sékande
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Forutsattningar

Léagesbeskrivning
Adelso-Sattra 1:3 ligger pa norra Adelso i Ekeré Kommun. Adelso ar den vastligaste av Ekerds stora
Oar, beldagen mellan Norra och Sédra Bjorkfjarden. Fastigheten ar beldagen utanfor tatortsbandet.

Marké&goforhallanden
Fastigheten &gs av Bjorkfjardens egendomar AB.

Fastighetsdata

Fastigheten omfattar ca 1600 ha varav ca 235 ha ar landareal. Pa garden finns idag framst fem
grupperingar med bostader samt nagra enstaka byggnader pa uddarna i norr. Darutéver finns dven
smabatshamn och badplats.

Tidigare stallningstaganden och bestammelser
Oversiktsplan

Oversiktsplanen foér Ekeré kommun till &r 2030 — med sikte pa &r 2050, antogs av kommunfullméktige
den 6 mars 2018.

| 6versiktsplanen framfors att den storsta satsningen pa utbyggnad av bostdder ska ske inom
Tatortsbandet dar det 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 orérda skogsomraden eller pa brukningsvard
jordbruksmark. Forutsattningen ar dven att lokalisering sker till platser dar en godtagbar VA-l6sning
kan anordnas.

Landsbygdsutveckling i strandndra lage

Adelso-Sattra 3:1 ligger utanfor tatortsomrade och ar utpekat i dversiktsplanen som ett omrade for
landsbygdsutveckling i strandnéra lage med syftet camping, turism och naringsliv. Lansstyrelsen
bedomer inte att det ar forenligt med 7 kap 18e § miljébalken att ange omradet som LIS- omrade.
Fragan hanteras vid ansdkan om dispens fran strandskydd pa respektive plats.

Géllande detaljplan fér del av omradet

Detaljplan for Sattra Gard, del av fastighet Adelso Sattra 3:1 | Ekeré Kommun, Stockholms Ldn med
diarienummer PLAN 2004.28 vann laga kraft 2010-11-27 och galler for del av omradet som bendamns
som gardscentrum (3). Genomforande tiden ar 10 ar.
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Figur 3 Befintlig detaljplan i omradet som vann laga kraft 2010.

Syftet med detaljplanen var att genom fortatning och utvidgning av befintlig bebyggelse tillskapa
ytterligare 12 friliggande tomtplatser for permanentplatser samt en mindre by bildning med fem
bostadshus inom Sattra Gard. Detaljplanen beskrivs kunna ses som en forsta etapp i genomforandet
av visioner och idéer redovisade i "Utvecklingsplan for Sattra gard, juni 2008”, dar en majlighet till
tatortsnara lantligt boende beskrivs. Flertalet tomter har bebyggts i dagsldaget och inflyttning skett. |
omradets vastra del maste ny dricksvattentakt anordnas och godkédnnas av Miljonamnden innan
bygglov ges.

Barnkonsekvensanalys

Den forsta januari 2020 blev Férenta Nationernas (FNs) konvention om barnets rattigheter svensk
lag: barnrattslagen. Syftet ar att starka barnrattsperspektivet och att tillampningen av
barnkonventionen ska fa ett storre genomslag i praktiken. Barnrattslagen har inte en hogre stéllning
an andra lagar, men ar 6verordnad myndigheters foreskrifter och riktlinjer. Barns deltagande bor
darfor lyftas tidigt i planprocessen sa att barns behov kan tillgodoses.

| Ekeré kommuns Oversiktsplan star att trafikmiljoer ska utformas sa att god trafiksdkerhet och en
attraktiv miljo for oskyddade trafikanter erhalls. Omradet har grusvagar som nyttjas av alla trafikslag
och ytterligare bostader kommer paverka biltrafik och sdkerheten fér barn som cyklar och gar i
omradet.

Barn har ett stort behov av fysisk aktivitet. Forutom att minska risken for évervikt har fysisk aktivitet
dven positiva effekter pa kondition och styrka, immunforsvar, sémn, koncentrationsférmaga,
motorik och benstomme. Om barn tilldelas en rik miljé som inspirerar barns lek skapas tillfallen for
positiv samvaro, interaktion och kreativitet. Skogen som lekarena ar en miljo, vilken kan erbjuda
dessa formaner. | omradet finns dven badplatser, hdstverksamhet och en verkstad dar
motorintresserade ungdomar vistas.

Riksintressen

Vattenskyddsomrade

Planomréadet ligger inom den priméara skyddszonen fér Ostra Mélarens ytvattentékter, inom vilket

sarskilda foreskrifter ska beaktas vid exploatering. Malaren omfattas dven av Vattendirektivet, vilket
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innebar att nuvarande status inte far forsdmras samt att atgardsprogram ska upprattas och
genomforas.

Friluftsliv

Natur- och kulturmiljoer samt rekreationsomraden ar ett av Ekeré6 Kommuns vardebarande bidrag till
Stockholmsregionens invanare. Ekerokilen &r en av tio gréna kilar i Stockholmsregionen, som utgoér
en sammanhangande struktur av omradden men hoga natur-, kulturmiljo-, och rekreationsvarden. Till
dessa varden rdknas bland annat mojligheten till ett aktivt friluftsliv aret om, med tysta
naturomraden och 6ppna landskap.

. Omradet ligger inom riksintresse for friluftsliv och roérligt friluftsliv. Pa landsbygd ska lantbruk,
hastnaring, turism och friluftsliv prioriteras. Inom planomradet finns Adelséleden, en cirka 16 km
lang vandringled, vilken stracker sig langst vattnet i ytteromradet fér planomradet. Adelséleden
passerar ndra omradet Storgarden (1) och Sattra Udd (2) samt genom omrade Byggnadsstrak Byviken
(4). Sattra Udd (2) bedéms i planbeskrivning for befintlig detaljplan for Sattra Gard, del av fastighet
Adelso Sattra 3:1 vara viktigt omrade for strandnara friluftsliv.

a

/" Vandringsleder

Figur 4 Adelséledens strdckning i férhdllande till planomrddet.

Natur och Landskapsskydd

Kulturmiljo

Omradet ligger i ndrheten av utpekat riksintresse for kulturmiljovard. | motivet for riksintresset lyfts
fornlamningsmiljon och Alsnd hus fram sarskilt. Vidare omnamns vagnatets gamla anor, den 6ppna
jordbruksbygden, vilket berér den norra delen av Adelsd. Adelso saknar fast landférbindelse och
vagnatet som forbinder bebyggelsen &r i huvudsak oféréandrad sedan mitten av 1800-talet.
Landsvagen loper runt hela 6n med stickvagar mot vattnet och bebyggelse. Bebyggelsens struktur ar
overvagande gles bestar pa den norra delen av ensamliggande gardar eller torp. Det férekommer
dven omraden med fritidshus intill vattnet. Landskapet pa Adelsé skiljer sig fran dvriga Oar i
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kommunen eftersom det dr hoglant och har stora skogbevuxna berg- och mordanomraden. | den
norra delen ar skogen endast ar uppbruten av ett par smala och uppodlade dalgangar. Strandlinjen
kantas till stor del av skog vilket bidrar till att dalgangarna och 6vrig odlingsmark ligger skyddad.

Adelsos kulturlandskap respekteras genom att:

¢ Bebyggelse bor koncentreras till befintliga bebyggelsegrupper.

* Bebyggelse i 6ppet odlingslandskap bor undvikas.

* Ons skogskaraktar bor varnas. Ny bebyggelse bor inte tilldtas inom orérda skogsomraden.
¢ Ny bebyggelse bor anpassas i storlek, material, farg och placering till befintlig bebyggelse

| omradet finns ett flertal historiska byggnader. Sattra gard ar kiant sedan medeltiden och delar av
dagens mangardsbyggnad harror fran 1600-talet.

Fornlamningar

I landskap dar fornlamningar ar en central del far inte bebyggelse uppforas sa att den férhindrar
allmanhetens tillganglighet till fornlamningarna eller fornlamningsomradena. Bebyggelse eller
anlaggningar far inte skymma eventuella utblickar mot fornlamningarna.

Fornlamning finns séder om omradet Lovdala (5).

Nyckelbiotop

Inom planomradet finns ett utpekat nyckelbiotopsomrade, beldget inom Adelsé-Sattra naturreservat.
Skogsomradet som, fran en samlad bedémning av biotopensstruktur artinnehall, historik och fysiska
miljo idag, har mycket stor betydelse for skogens flora och fauna. Det finns eller kan finnas rédlistade
arter inom nyckelbiotopsomradet. Naturreservatet ligger sdder om Byviken (4) och Sattraudd (2)
men angransar inte berérda omraden.

Jordbruksmark

Jordbruksmark klass 3 och 4 finns inom planomradet. Akermarken angrinsar men beror inte sokta
omraden (1 - 4). Den del av omrade (5) beldgen i hdjd med Videbo boér studeras vidare da det kan
paverka jordbruksmark klass 3.
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Skyddsvarda tradmiljoer
Inom planomradet i hojd med Hagen finns ett mindre omrade med skyddsvard tradmiljo. Tradmiljon
ligger mellan omradena Storgarden (1) och Lévdala (5) men angrénsar inte till berérda omraden.

Naturbetesmark
Omrade utpekat som naturvarde i form av naturbetesmark stracker sig fran vattnet i norr och ner
genom en cirka tredjedel av berort omrade for Byviken (4).

Horn .

[ Nyckelbiotop
[ vétmarksinventering

[ Sumpskog

Biotopdata - Naturbetesmark

-

Naturvardesobjekt

[ skyddsvarda tradmifjoer

Granskog ¥
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Hastverksamhet.

Hastverksamhet av mindre omfattning finns i omradet. Pa grund av den mindre omfattningen
bedémdes i befintlig detaljplan, ett avstand mellan hasthallning och plangrans pa 280 meter som fullt
tillfredstallande skyddszon. Alla utpekade omraden i ansdkan om planbesked ligger utanfor ett
avstand pa 280 meter.

Strandskydd
Sattraudd (2) berors av strandskydd samt Gardcentrum (3) dar berérd mark planlagts som natur i
befintlig detaljplan.

Risk och stérningar

Oversvamningsrisk

Lansstyrelsen anser att ny sammanhallen bebyggelse samt samhallsfunktioner av betydande vid
Malaren behover placeras ovanfor nivan 2,70 meter, raknat i hojdsystem RH2000. Nivan visar pa
Lansstyrelsens rekommendation for lagsta grundlaggningsniva for ny bebyggelse vid Malaren. Vid
planldggning ska bebyggelse lokaliseras till mark som ar lampad fér andamalet med hansyn till bland
annat risken for 6versvamning. Risk for 6versvamning paverkar omradet Sattra Udd (2) dar hela
markomrade ligger lagre an 2,7 meter 6ver Malarens medelvattenstand.

Radon
Hogriskomrade forhojd gammastralning for omrade (5) beldget langst i vaster nara Lovdala.

Fororenad mark

Inom foreslaget omrade for Sattra Gard (3) har det tidigare legat en gammal plantskola. Omradet ar
planlagt som kvartersmark i befintlig detaljplan.

Ytterligare punkter angransar delomrade (5) i héjd med Videbo.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Sattra gards avloppsreningsverk ar dimensionerat for 260 pe, och enligt arsrapport fran 2019 var
antalet anslutna 150 personer (omraknat till 115 pe). Privat anlaggning finns pa fastigheten som
driftas av Roslagsvatten. Anlaggningen har nagra fall av 6verskridna varden av BOD vilket gor att
verkets kapacitet for en eventuell utbyggnad eller inte behover utredas vidare.

| den befintliga detaljplanens (DP-339) sédra del finns a,-omraden som inte far bebyggas forran ny
dricksvattentakt anordnats och godkants av Miljonamnden. Ny dricksvattentakt ar annu inte
anordnad for omradet.

Planprocessen far utvisa antal bostader som ryms inom befintlig VA.

El och virme
Sattra Gard har en egen bioenergipanna med tillhérande fjarrvarmenat som férsorjer egna hus men
inte frikdpta hus, inom garden med varme.

Ovriga férutsattningar
Tillgdnglighet och service
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Lanthandel och férskola finns ca 7 km fran omradet. Lag och mellanstadieskola finns ca 5-7 km fran
planomradet i Munsé. Offentlig service finns i Ekerd Centrum. Ca 25 km bort.

Gang och cykelvagar

Vagnatet som forbinder bebyggelsen ar i huvudsak oférandrad sedan mitten av 1800-talet.
Landsvagen loper runt hela 6n med stickvdagar mot vattnet och bebyggelse. Befintligt nat fungerar
saval for biltrafik som gang- och cykeltrafik i omradet. Inom omradet finns framst grusvagar med
undantag for Sattravagen (Byagatan) och landsvdagen som ansluter till omradet.

Véagen vaster om Sattra gard nyttjas for promenader av omradets invanare samt andra som kommer
till Sattra gard for utflykter och bad mm.

Parkering
Loses inom tomtplats i omradet.

Pagaende planering och exploatering i omradet
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Milj6- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Bedomning
Enligt PBL 5 kap 5 5 § ska i ett planbesked framga om kommunen avser att inleda en planldggning

eller inte.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget ar [lampligt att arbeta vidare med och
foreslar att kommunen avser att inleda en planlaggning for bebyggelse pa delar av Adelso-Sattra 3:1.
Befintlig detaljplanen har en genomfdrandetid pa 10 ar vilket mojliggér andringar eller ny plan forst
2023. Med hénsyn till omradets omfattning bor planarbetet inledas med ett program. Delar av
ansokan beddms olamplig for bebyggelse.

Forutsattningar som talar fér/mot en planlaggning

Storgardsomradet (1)

| Storgardsomradet foljer befintlig bebyggelsegrupp, ett 10-tal hus, langs grusvag. Bygglov har
tidigare getts for ytterligare tre tomter langs vagen till Storgarden. Vagen ansluter sedan till
Storgardens kvarvarande vastra flygel. Flygeln ligger inom uttkat strandskydd till 300 meter.
Storgardens huvudbyggnad ar nedbrunnen till grunden och ar ej aterstalld. Dar huvudbyggnad
tidigare legat bedéms marken som i ansprakstagen.

Ny bebyggelse bor anpassas i storlek, material, farg och placering till befintlig bebyggelse. Bade
hansyn till befintlig tomtstorlek pa ca 2000 kvm samt 6ns skogskaraktar bor varnas.

e
- e
e T

181

Figur 5. Storgdrden ligger inom utékat strandskydd (rosa). Kartan visar dven befintlig bebyggelsegrupp som féljer grusvdg.
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Figur 6 Storgdrden vdstra flygel, sedd fran plats dédr huvudbyggnaden tidigare ldg.

Storgardens vastra flygel bedoms ha kulturhistoriska varden och det dr énskvart att byggnaden
bevaras.

Sattra udd (2)

Langs strandkant vid Sattraudd bedéms marken olamplig for bostader. Vid planlaggning ska
bebyggelse lokaliseras till mark som ar lampad for andamalet med hansyn till bland annat risken for
oversvamning. Markomradet ligger lagre dn 2,7 meter 6ver Malarens medelvattenstand och ar i risk
for 6versvamning. Omradet omfattas dven av strandskydd och bedéms som viktigt fér strandnéra
friluftsliv. Det nas genom vandringsled och angransar till skyddsvard nyckelbiotop dar buffertzon pa
250 meter bor tas i beaktande. Ekeré Kommun ska verka for att utveckla friluftslivet. Pa landsbygd
ska lantbruk, hastnaring, turism och friluftsliv prioriteras. Omradet ar del av utpekat av LIS-omrade i
oversiktsplanen med syfte att frdmja camping, turism och naringsliv. Lansstyrelsen bedémer
emellertid inte att det ar férenligt med kap. 18 e § miljobalken att ange omradet som LIS-omrade.
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Sjovillan

-

Figur 7 Kartan visar omrdden i Sdttraudd med éversvimningsrisk (ljusblatt for markomrdade Idgre én 1,5 m och mérkblatt for
markomradde ldgre dn 2,7m), strandskyddslinje streckad bla linje) samt vandringsled (brun prickad linje)i orért skogsomrdde.

Gardscentrum (3)

Figur 8 Tva av de dldre bevarade byggnaderna uppe pa Gsen inom befintlig detaljplan.

Ansokan avser mojliggora en dndring i befintlig plan sa att de tre dldre byggnaderna kan bevaras
samt bibehalla mojlighet for nya bostader. En dndring bedoms som lamplig for att kunna bevara
omradets historia och karaktar. Innan obebyggda tomter i befintlig detaljplan bebyggs maste ny
dricksvattentakt anordnas och godkédnnas av Miljonamnden. Omraden langs strandskyddsgrans ar
planlagd som natur. Tomtstorlekar pa dsen dr ca 2000 kvm med stor byggratt. Mindre tomtstorlekar
aterfinns langs bygatan. Genomférandetiden ar 10 ar och géller fram till 2022. Under
genomférandetiden, far planen inte dndras, ersattas eller upphédvas mot berérda fastighetsagares
vilja.
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Byggnadsstrak Byviken (4)

Varden for friluftsliv och naturbetesmark tacker stora delar av omradet. Omradets véastra del
angransar skog. Ons skogskaraktér bér varnas och ny bebyggelse bér inte tilldtas inom orérda
skogsomraden. Tidigare byggplatser dar endast husgrund ar kvar, finns i omradet.

Figur 9 Réd prick markerar en av de dldre husgrunderna som ligger inom naturbetesmark fér hdstverksamhet.

Lovdala, Solbacken, Midgarden och Lillgarden (5)

Avstyckning av enstaka lucktomter bedéms som majlig. Foreslagna omraden ligger i anslutning till
befintliga bebyggelsegrupper. Ny bebyggelse bor inte tilldtas inom orérda skogsomraden. Ny
bebyggelse bor anpassas i storlek, material, farg och placering till befintlig bebyggelse

Den del av omrade beldgen i h6jd med Videbo bor studeras vidare da det kan paverka jordbruksmark
klass 3. Omradet angradnsar aven till markférorenad tomt. Fornlamning finns séder om Lévdala.
Ons skogskaraktér bor varnas. Lévdala bor utredas vidare fér Radon.
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Hantering av arendet

Namndinstans
Beslut om planbesked tas av KS.

Planprioritering
Lamplig antagandetidpunkt.

Planforfarande
Standard eller utdkat

Plankostnad
Sokanden bekostar hela .........

Miljo- och Stadsbyggnadskontoret

Tommie Eriksson Cecilia Nordkvist
Miljo- och stadsbyggnadschef Planarkitekt
Adelso-Sattra 3:1 PLAN.2020.6 Utredning - Planbesked

KS 20/122



