2021-05-27

Kravspecifikation
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Rodmarkerade ytor visar lokalisering av de fastigheter som ingdr i éndringen av detaljplanen.
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1. Bakgrund

1.1 Denna kravspecifikation syftar till att fortydliga de krav och 6nskemal pa vad detaljplanen ska
leda till for dnskat resultat samt en redovisning av de utredningar som behoéver goras som underlag
till detaljplanen. For att sdkra en hog kvalitet i projektet och 6ka effektiviteten i planarbetet ar det
viktigt att kommunen tidigt beskriver de krav som stalls i detaljplanen.

1.2 Kommunens bedémning &r utifran nuvarande forutsattningar att de foreslagna atgarderna kan
prévas genom en dndring av detaljplan 770, och ADP 771. En &ndring behdver uppfylla plan- och
bygglagens, PBL (2010:900), krav pa tydlighet och rymmas inom syftet for den ursprungliga
detaljplanen. | detta fall bedoms andringen rymmas inom det ursprungliga syftet, da nya bostader
mojliggors inom kvartersmark i syfte att fortdta omradet. Mer om syfte finns beskrivet i avsnitt tva.
Genomférandetiden foér den gillande detaljplanen I6per ut 2021-09-14. Andringen av detaljplan inte
kan antas fore det att genomférandetiden [6pt ut.

1.3 Sju fastighetsagare vid Morbyvagen, Vardagsvagen, Brittsommarvagen och Sjobrisvagen pa sbédra
Farings6 har inkommit med forfragningar om att avstycka sina fastigheter. En av fastighetsdgarna har
dven inkomit med en férfragan om att fa bebygga sin fastighet. Fastigheterna ingar i detaljplan 770
och ADP 771. Positivt planbesked har getts till féljande fastigheter:

Moérby 1:43 — Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSau) har beslutat, 2013-09-05 § 123, att ge
positivt planbesked for att mojliggora att fastigheten kan styckas till totalt tre fastigheter.

Moérby 1:23 — KSau har beslutat, 2014-09-30 § 130, att ge positivt planbesked for att mojliggora
att fastigheten kan styckas till totalt tva, alternativt tre, bostadsfastigheter.

Moérby 1:18 — KSau har beslutat, 2015-01-20, § 13, att ge positivt planbesked for att mojliggora
att fastigheten kan bebyggas. Fastigheten far enligt den géllande detaljplanen inte bebyggas da
den ar forsedd med prickad mark (mark som inte far bebyggas).

Mérby 1:33 — KSau har beslutat, 2016-04-26 § 54, att ge positivt planbesked for att mojliggora
att fastigheten kan styckas till totalt tva fastigheter.

Moérby 1:9 — KSau har beslutat, 2016-06-15, § 95, att ge positivt planbesked for att mojliggéra
att fastigheten kan styckas till tva, alternativt tre, fastigheter totalt.

Fastighetsdgarna till Mérby 1:17 har inkommit med 6nskmal om att inga i planarbetet for att
moijliggora en fastighetsreglering och avstyckning fér Morby 1:18 och 1:17. Fragan ar narmare
beskriven i avsnitt 2.5, Bostdder och nya fastigheter.

Kommunstyrelsen har beslutat, 2019-10-22 § 132, att detaljplanearbetet fér Morby 1:33, 1:43, 1:23,
1:18 och 1:9 som bestéllts av externa exploatorer, far fortsatta under forutsattning att planavtal
tecknas dar det framgar att kommunens kostnader for planarbetet ska finansieras av exploatéren.

Planeringsenheten har kommit fram till att det mest kostnadseffektiva alternativet ar att hantera
planbeskeden i en gemensam detaljplaneprocess. Utifran de idag kdnda forutsattningarna foreslas
planen hanteras som Andring av detaljplan 770/771.



Fastighetsagare till Morby 1:30 och 1:91 har i april 2021 inkommit med forfragan till Ekeré kommun
om att avstycka sina fastigheter. For att avstycka dessa kravs att detaljplan 770 dndras. Kommunen
har bedomt att dessa tva fastigheter kan ingd i den pagaende processen for andring av detaljplanen
utan att anséka om planbesked, forutsatt att de andra fastighetsdgarna (exploatérerna) gar med pa
att de kan inga i plandndringen.

2. Detaljplanens syfte

Den ursprunliga och gallande detaljplanen syftar till att reglera bebyggelseutvecklingen inom
Moérbyomradet och maojliggéra en fortatning av befintlig bystruktur. | samband med
detaljplanearbetet avsags samtliga fastigheter inom Morby anslutas till det kommunala VA-natet.
Bebyggda fastigheter ar idag anslutna. Huvudinriktningen ar vidare en varsam fortatning pa
landsbygdens villkor. Inom de fastigheter som omfattas av den aktuella plandandringen regleras i
gallande plan bland annat antalet tillatna tomter. For andra fastigheter inom detaljplanen reglerades
istdllet minsta tillatna tomtstorlek till 1000 kvadratmeter.

Syftet med dndringen av detaljplanen ar att mojliggora avstyckning pa sex fastigheter, samt
mojliggdra fastighetsreglering och avstyckning pa tva ytterligare fastigheter. Andringen berér
kvartersmark dar markanvandningen bostadsandamal i form av en- och tvabostadshus kvarstar.

Planédndringen sker i linje med Eker6 kommuns 6versiktsplan (2018) som anger att i Morby kan
fortatning inom befintlig bebyggelse ske fore ar 2030.

2.1 Behov av kommunala verksamheter

Planférslaget kommer att generera en viss 6kning av antalet boende i Morby, varpa ett 6kat behov av
skol- och forskoleplatser kan komma att uppsta pa sikt. Tillkomsten av nya fastigheter bedoms inte
generera ett behov som ar tillrackligt stort for att motivera planlaggning av nya kommunala
verksamheter.

2.2 Kommersiell service

Nagon kommersiell service ar inte aktuellt inom planomradet. Tillkomsten av nya fastigheter bedéms
inte generera ett behov som ar tillrackligt stort for att motivera planlaggning av ny service.

2.3 Vatten och avlopp

I lokalgatorna finns huvudledningar dragna i form av vatten och spillvatten i LTA-system. Samtliga
nya fastigheter inom planomradet ska anslutas till kommunalt vatten och spillvatten da de alla ligger
inom kommunalt verksamhetsomrade. VA-utredning tas fram av Roslagsvatten. De tar fram en
kapacitetsutredning for vatten och spillvatten som utgar fran deras tekniska handbok.

Planomradet ingar inte i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Utav de fastigheter som
ingar i plandndringen bedéms fastigheterna Morby 1:43, 1:30 och 1:91 ha avrinning mot dike
tillhérande Berga-Morby dikesféretag. | géllande detaljplan 770 finns foljande planbestammelse:
Bygglov far, for byggnad inom nytillkommande fastighet i de delar som avvattnas genom dike och
kulvert tillhérig Berga-Mdérby dikesféretag, inte Ildmnas férrdn funktion och fortbestand har



sdkerstdllts for dike och kulvert. Denna planbestammelse ska inte tas bort, da det &r av yttersta vikt
att diket inte belastas ytterligare forran en forbattrad och tillracklig kapacitet sakerstallts.
Planarbetet far darfor utreda om fastigheterna kan hantera dagvatten utan att avrinning sker mot
aktuellt dike. Arbetet kan utreda behov av ytterligare planbestdmmelse inom dessa tre fastigheter
som mojliggor bygglov om avrinningen till fullo kan 16sas utan att paverka diket. Detta for att de inte
enbart ska vara beroende av att diket flyttas eller byggs ut. Andel hardgjord yta och byggratt ar
exempel pa faktorer som planen kan reglera for att framja god dagvattenhantering. Om fastigheterna
inte kan visa att avrinning inte paverkar diket kan de saledes inte fa bygglov och far istéllet invénta en
flytt/utbyggnad av diket. Om Morby 1:43, 1:30 och 1:91 inte kan uppfylla villkoret om bygglov i
gallande planbestdammelse, och inte kan sakerstalla att diket inte paverkas, kan planarbetet prova att
dndra detaljplanen i syfte att mojliggora avstyckning for dessa tre fastigheter. Sadan provning
behover sdkerstélla att marken ar lamplig for andamalet utifran geoteknik, markfoéroreningar,
flygbuller m.m. Resterande fastigheter som ingar i plandndringen bedéms ha avrinning till Malaren.
Dagvattenutredning far pavisa lampliga [6sningar fér dagvattenhantering inom kvartersmark.

2.4 Trafik och infrastruktur

Det finns ett befintligt vagnat av lokalgator pa platsen. Andringen av detaljplanen kommer krava att
en mobilitetsutredning tas fram for att tydliggora eventuella konsekvenser och behov av atgarder
som planandringen genererar. Det handlar bland annat om tillkommande trafikalstring och hur
trafikmiljon forhaller sig till dagens krav for gaende och cyklister. Dialog ska ske med Mérby
vagsamfallighet. Parkeringsefterfragan ska tillgodoses helt inom egen fastighet.

2.5 Bostdder och nya fastigheter

Plandndringen avser mojliggdra nya fastigheter for bostadsandamal. Det innebér bland annat att
fastigheterna ska vara minst 1000 kvadratmeter, men garna storre for att varsamt fortata pa
landsbygdens villkor. Géllande plan anger ocksa att stora tomter ar viktiga i avseende for lek.
Dessutom ar byggratten stor och generds i gallande plan vilket ytterligare motiverar att stérre
fastigheter ar lampligt. Planarbetet far avgéra om tillaten byggratt per ny fastighet behover minskas
gentemot gallande detaljplan for att nya bostader ska vara lampligt. Ett storre antal mojliga bostader
paverkar dven dagvatten och trafik, dar inte minst det senare kan paverka den lantliga karaktéren i
hog grad. Det kan bli aktuellt att inte tillata generationsboende inom nytillkommande fastigheter.
Planarbetet far med hjalp av dagvattenutredning utreda lamplig andel av fastigheterna som kan
bebyggas, hardgdras och anldggas med parkeringsplats. Om inte annat anges i denna
kravspecifikation for den enskilda fastigheten ska en jamn area-férdelning efterstravas mellan
den/de fastighet/-er som tillkommer genom avstyckning och den fastighet som minskar i area till
foljd av avstyckningen.

Morby 1:43

| ans6kan om planbesked avsags Moérby 1:43 goras delbar i tre. | kommunens utredning om
planbesked angavs att fastigheten ar olamplig for ny bebyggelse. Dels pa grund av buller fran Ska
flygfalt, och dels da avrinning mot Berga-Maorbydiket dr problematiskt. Kommunstyrelsens
arbetsutskott var av en annan asikt och gav positivt planbesked for fastigheten. De angav inget antal
fastigheter som ska majliggéras, utan angav att en planlaggning ska pabérjas. Det kommande



planarbetet far diarmed utreda ndarmare om avstyckning ar lampligt och bér mojliggoras i
planandringen, utifran bland annat buller fran Ska flygalt och avrinning mot diket tillhérande Berga-
Morbydikesféretag. Mer om behov av utredningar beskrivs i avsnitt sex. Fastigheten beddms berdras
av gallande planbestammelse om villkorat bygglov. Se avsnitt 2.3.

Fastigheten Morby 1:43 bedéms kunna styckas till totalt hogst tre fastigheter. Med andra ord far
hogst tva nya fastigheter tillkomma inom den befintliga fastighetsgransen. Det bedéms som
lampligast da Morby 1:43 &r cirka 4024 kvadratmeter stor och géllande plan ger byggratt for bostad
inom hela ytan. Ett hogre totalt antal fastigheter an tre skulle skapa en tathet som skulle paverka
Morbys landsbygdsmiljo med historiskt glesa bebyggelse negativt, vilket ar ett varde som
detaljplanen syftar till att varna. Fastigheten ar beldgen invid angransande Oppet falt vilket gér den
val synlig och innebar att den spelar en viktig roll for upplevelsen av Morby fran vast. Att den ar
beldgen invid Moérbyvagen, som ar enda vagen till och fran byn, gor att den dven spelar en viktig roll
for upplevelsen av omradet fér de som kommer soderifran via vagen.

Morby 1:17 och Mérby 1:18

Morby 1:18 har erhallit planbesked for att préva mojligheten att uppfora ett bostadshus. | efterhand
har forfragan inkommit om att mojliggora en fastighetsreglering for Morby 1:18 och 1:17 sa att totalt
fyra fastigheter kan bildas.

Kommunen har tagit forfragan i beaktning och samratt Lansstyrelsen angaende den fornlamning som
ar beldgen inom huvudsakligen Morby 1:18. Kommunen gor bedomningen att det ar [ampligt att
mojliggdra sammanlagt hogst tre fastigheter inom befintliga Moérby 1:17 och Morby 1:18 om
fornlamningen flyttas. Ett hogre antal bedoms inte som lampligt sett till att alla fastigheterna i sa fall
blivit runt 1000-1100 kvadratmeter vilket skulle paverka Morbys lantliga karaktar med historiskt gles
bebyggelse negativt, vilket ar ett varde som detaljplanen syftar till att varna. Morby 1:18 ar inte
lamplig att bebygga om fornlamningen finns kvar. Byggnation inom fastigheter som berors av
fornlamning kraver proévning hos Lansstyrelsen enligt 2 kapitlet kulturmiljélagen. Se avsnitt 2.6.

Morby 1:18

Sa lange fornldamningen ar kvar pa platsen behover den respekteras och skyddas. Detta da det inte ar
tillatet att rubba, ta bort, grava ut, tacka 6ver eller pa annat satt skada en fornlamning utan
Lansstyrelsens tillstand. Fornlamningar skyddas av 2 kap Kulturmiljolagen (1988:950). Planarbetet far
utreda hur detaljplanen lampligast kan utformas for att dels sakerstalla att Morby 1:18 inte kan
bebyggas sa lange fornlamningen finns kvar, men dven att om fornlamningen i framtiden flyttas fran
platsen sa kan det under planprocessen utredas om det kan finnas mojlighet att bebygga fastigheten.
| sa fall behover planarbetet sdkerstélla fastighetens lamplighet fér bostadsbebyggelse genom att
exempelvis utreda geoteknik, markfororeningar, dagvatten och andra faktorer som dven utreds for
ovriga fastigheter inom planandringen.

Morby 1:17

Om fornlamningen inte flyttas kan planarbetet &nda prova att gora 1:17 avstyckningsbar. Da
fastigheten ar cirka 1947 kvadratmeter stor behéver minst cirka 53 kvadratmeter tillforas for att den
ska bli avstyckningsbar till tva separata fastigheter. Dessa tva ska inte vara mindre dn 1000
kvadratmeter. Planeringsenheten foreslar darfor att den marken som behovs éverfors fran 1:18 till
1:17 genom fastighetsreglering. Den mark som overfors fran 1:18 till 1:17 ska inte inrymma



fornlamningsomrade. Detta da det ar onskvart att sa fa fastigheter som majligt inrymmer
fornlamningsmark, och detta ska saledes beaktas vid forslag pa nya fastighetsgranser. Det kan ocksa
bli aktuellt att inte tillata generationsboende inom fastigheten for att ett en ny huvudbyggnad invid
fornlamningen ska kunna bedémas som [ampligt.

Morby 1:23

| enlighet med det positiva planbesked som getts sa bedéms Morby 1:23 kunna styckas till totalt
hogst tre fastigheter. Med andra ord far hogst tva nya ytterligare fastigheter bildas inom befintliga
Morby 1:23. Det motiveras av storleken pa cirka 5856 kvadratmeter som innebér att de nya
fastigheterna har mojlighet att bli stora och darmed bidra till en varsam fortatning pa landsbygdens
villkor, vilket &r i enlighet med géllande plan. Fastigheten berds av fornlamningsomrade, men till
sadan liten grad att det inte beddms hindra avstyckningar av fastigheten. Det &r 6nskvart att sa fa
fastigheter som mojligt inrymmer fornlamningsomrade, och detta ska sdledes beaktas vid forslag pa
nya fastighetsgranser. Byggnation inom fastigheter som berérs av fornlamning kraver prévning hos
Lansstyrelsen enligt 2 kapitlet kulturmiljélagen. Se avsnitt 2.6, samt ovan avsnitt Morby 1:17 och
Morby 1:18.

Morby 1:33

| enlighet med det positiva planbeskedet sa bedéms Morby 1:33 kunna styckas till totalt tva
fastigheter. Detta da stora fastigheter ar efterstravansvart for att varna Morbys lantliga karaktar, och
fastighetens nuvarande storlek ar cirka 2451 kvadratmeter. Ett hogre antal avstyckningar bedoms
darfor inte lampligt. Den nya avstyckningen med eventuellt tillhérande nytt bostadshus kommer
dartill placeras dold bakom befintlig bebyggelse langs med Vardagsvagen. Detta ar positivt da
byggnaden inte blir lika synlig fran Morbyvagen och Vardagsvagen. Detta bidrar till att Morby kan
bevara sin lantliga karaktar.

Morby 1:9

Fastighetsdgaren till Morby 1:9 har 6nskemal om att kunna stycka fastigheten till totalt fyra
fastigheter. | planbeskedet beslutades att tva alternativt tre fastigheter ar lampligt. | denna
kravspecifikation gér nu planeringsenheten bedémningen att kommande detaljplanedndring ska
utreda mojliggheten att stycka fastigheten Morby 1:9 till totalt tva fastigheter. Med andra ord far
hogst en ny ytterligare fastighet bildas inom befintliga Morby 1:9. Totalt tva fastigheter bedéms som
lampligast da Morby 1:9 ar cirka 4550 kvadratmeter, men en stor del av fastigheten utgors av
omrade som inte far forses med huvudbyggnad. Saledes skulle ett hogre antal fastigheter skapa en
tathet som skulle paverka Morbys landsbygdsmiljo med historiskt glest bebyggelse negativt, vilket &r
ett varde som detaljplanen syftar till att varna. Morby 1:9 ar beldagen intill strandlinjen och ar darmed
en viktig och val synlig del i upplevelsen av Mérby fran sjosidan, vilket daven framgick av planbeskedet
for ansodkan. | gédllande planbeskrivning anges dessutom att strandomraden till stor del avses lamnas
obebyggda. Nya fastigheter invid strandlinjen 6kar ocksa risken for att vatten, natur och djur
paverkas negativt. Strandskyddet dr upphavt inom kvartersmark for bostader, men galler fortsatt for
vatten- och bryggomraden. Gallande detaljplan tillater ingen annan byggnad &n sjobod inom mark
som &r beldgen lagre dn 2,7 meter 6ver Malarens medelvattenstand. Utifran dessa forutsattningar i
géllande plan avses plandndringen endast justera planbestammelser kopplat till fastighetsindelning.



Morby 1:30

Fastighetsdgaren onskar avstycka sin fastighet sa att en ny fastighet kan bildas. Inget planbesked
finns pa denna fastighet sedan tidigare. Planeringsenheten har gjort bedémningen att hogst en ny
ytterligare fastighet inom befintliga Morby 1:30 ar [ampligt att préva, med andra ord att den
befintliga fastigheten kan styckas i totalt tva separata delar. Detta da stora fastigheter ar
efterstravansvart for att varna Morbys lantliga karaktar, och dess nuvarande storlek ar cirka 2788
kvadratmeter. Ett hdgre antal avstyckningar bedéms darfor inte lampligt. Fastigheten beddéms
berdras av gillande planbestammelse om villkorat bygglov, se avsnitt 2.3.

Morby 1:91

Fastighetsdgaren onskar avstycka sin fastighet sa att en ny fastighet kan bildas. Inget planbesked
finns pa denna fastighet sedan tidigare. Planeringsenheten har gjort bedémningen att hogst en ny
ytterligare fastighet inom befintliga Morby 1:91 ar [ampligt att préva, med andra ord att den
befintliga fastigheten kan styckas i totalt tva separata delar. Detta da stora fastigheter ar
efterstravansvart for att varna Morbys lantliga karaktar, och dess nuvarande storlek ar cirka 2837
kvadratmeter. Ett hogre antal avstyckningar beddms darfor inte lampligt. Fastigheten bedoms
berodras av gillande planbestammelse om villkorat bygglov, se avsnitt 2.3.

Overblick fastigheter

Fastighetsbeteckning Beslutat i planbesked Antal nya avstyckade fastigheter
som plandndringen ska prova
Morby 1:43 Planlaggning, inriktning att 1-2 nya 2
fastigheter kan tillkomma
Morby 1:17 Ej erhallit planbesked 1
Morby 1:18 Planlaggning, inriktning att nytt Ingen ny fastighet tillkommer,
enbostadshus kan tillkomma men prévning av bostad inom
fastigheten kan ske da den idag
ar obebyggd.
Morby 1:23 Planlaggning, inriktning att 1-2 nya 2
fastigheter kan tillkomma
Morby 1:33 Planldggning, inriktning att en ny 1
fastighet kan tillkomma
Morby 1:9 Planldaggning, inriktning att 1-2st 1
nya fastigheter kan att tillkomma
Morby 1:30 Ej erhallit planbesked 1
Morby 1:91 Ej erhallit planbesked 1




2.6 Natur- och kulturmiljé

Andringen av detaljplanen innebér att trid och andra naturliga inslag inom kvartersmark kan komma
att férsvinna som en foljd av ny bebyggelse. Gillande detaljplan reglerar dock hogsta tillatna
byggnadsarea, och dagvattenutredningen far klargéra hur mycket gronytor (kvartersmark) som
behdver bevaras for hantering och rening av dagvatten.

Kulturmiljé paverkas genom att planandringen innefattar fornlamningsomrade. | planarbetet far det
utredas om fornlamningen kan flyttas. Ansékan om flytt gors hos Lansstyrelsen och kostnader for
utredning samt eventuell flytt bekostas av fastighetsdagaren som 6nskar genomfora flytt. Byggnation
inom fastigheter som berdérs av fornlamningen kraver provning enligt 2 kapitlet kulturmiljélagen. Det
ar en prévning som Lansstyrelsen gor efter en eventuell ansékan om tillstand till ingrepp i
fornlamning. Om Lansstyrelsen medger ett sadant tillstand kommer detta med all sannolikhet att
villkoras med arkeologiska atgarder, dar kostnader for sadana atgarder enligt kulturmiljélagen ska
bekostas av den som vill bygga. Detta innebar i sa fall att fornlamningen arkeologiskt undersoks och
lagskyddet upphavs. Ett tillstand behovs for att planen, med syftet att stycka av for fler bostader pa
berorda fastigeheter, ska bli genomforbar.

Om fornlamningen inte flyttas kommer planen att innebara att ny bebyggelse uppfors invid
fornlamningsomradet. Bebyggelse finns idag uppford intill det omradet, och i mindre utstrackning
dven inom omradet. Fornlamningsomradet ska, med innefattande skyddszon, inte tilldtas exploateras
vilket gor att paverkan inte bedéms bli betydande. Fornlamningsomradet far inte rubbas, tas bort,
gravas ut, tackas 6ver eller pd annat satt skadas utan Lansstyrelsens tillstand. Odling, uppférande av
altan, swimming pool, attefallshus eller annat som kan ténkas ske pa kvartersmark kommer saledes
inte heller kunna ske utan Lansstyrelsens tillstand. Det ar av yttersta vikt att fornlamningen skyddas
och respekteras. Planeringsenheten anser att planarbetet far utreda vilken eller vilka
planbestimmelser som ar [ampliga for att sakerstalla att den inte paverkas negativt. Bevarande av
grona inslag, utformningsbestammelse, skydd mot andring av markens hojd och reglering av
byggnaders placering ar exempel pa regleringar som kan komma att kravas for att sakerstalla att
fornlamningsomradet skyddas. Plankartan ska med all tydlighet redogéra for och reglera sa att
fornlamningsomradet inte riskerar att skadas. Om fornlamningen flyttas férandras behovet av sadana
regleringar.

2.7 Tekniska anlaggningar

Tekniska anldaggningar bedéms inte beréras i samband med andringen av detaljplanen, och ingar inte
i de fastigheter som plandndringen berér. Befintlig el-ndtstation i omradet bedoms i detta skede
kunna klara de férvantade nytillkommande bostaderna. Detta behover dock undersékas narmre i
planarbetet.

3. God bebyggd miljo
3.1 Behov av allmédnna friytor, grona och blaa varden

Andringen av detaljplanen kommer varken tillskapa eller inskrinka befintlig allmén platsmark. Men
enligt PBL (Plan- och bygglagen) ska det pa en tomt som ska bebyggas med byggnadsverk som



innehaller en eller flera bostader, eller i narheten av den, finnas tillrackligt stor friyta som ar lamplig
for lek och utevistelse (8 kap. 9 § andra stycket PBL).

Nuvarande och framtida boende bedéms ha god narhet till bade grona och blaa varden, allman
platsmark natur och vattenomrade. Dagvattenutredningen far upplysa om behov av att begransa
byggratten och/eller andel hardgjord yta inom respektive fastighet. Det &r av betydelse for att
sakerstalla en viss andel kan anvandas for friyta och dagvattenhantering inom respektive fastighet.
Fastigheterna ska inte heller géras for sma med hanseende till fri- och gronyta inom kvartersmark.
Géllande detaljplan reglerar ocksa tillaten byggnadsarea.

3.2 Gestaltning och arkitektur

Andringen av detaljplanen avser ge méjlighet att bilda nya fastigheter fér bostadsandamal. Nya
byggnader ska folja aktuell gestaltningspolicy och 6versiktsplan. Dar framgar bland annat att Ekero
kommun ska utvecklas med forsiktighet och omtanke och bevara sin nuvarande karaktéar. Foljande
malpunkter fran nuvarande gestaltningspolicy géller for dndringen av detaljplanen i Morby, dar den
byggda miljon ska:

- Praglas av smaskalighet, variation och omsorg om detaljer.
- Ta hansyn till och inspireras av geografiska och historiska sardrag men spegla dven moderna varden.
- Ha ett samspel mellan konst, arkitektur och landskap.

En enklare kul6rpalett ska tas fram utifran befintlig bebyggelse for att pa sa vis vagleda ny bebyggelse
och skapa en god enhetlighet i Moérby. Detta ska redovisas i planbeskrivningen.

3.3 Hélsa och sakerhet

Plan- och bygglagen staller ett grundldggande krav pa att den mark som ska tas i ansprak for
bebyggelse fran allman synpunkt ska vara lamplig for andamalet. Gallande detaljplan har prévat och
klarlagt att bostad ar lamplig markanvandning for de fastigheter som dndringen av detaljplanen
omfattar. Planandringen innefattar endast mark som redan ar planlagd som kvartersmark for
bostadsdandamal och kommer inte dndra den anvdandningen. Dock behover det sakerstéllas att
antalet nya bostader som mojliggors ar lampligt, och om prickmark (mark som inte far bebyggas) tas
bort behdver den marken utredas ndarmre om den ar lamplig for uppférande av byggnad. Den
marken kraver saledes en annu mer noggrann lamplighetsprovning dn ovrig mark. Se vidare under
avsnitt 6, Behov av utredningar, vilka krav som stélls for att uppna ett sdkerstallande av markens
[amplighet.

Flygningar fran Ska Edeby flygfalt orsakar buller vid planomradet. Se vidare under avsnitt 6, Behov av
utredningar.
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Stor grén yia visar omrdde utsatt for flygtrafikbuller. Grc'insdragningen bér beaktas. Rédmarkerade
ytor visar lokalisering av de fastigheter som ingdr i éndringen av detaljplanen.

4. Beroenden, synergieffekter och konsekvenser

Ytterligare bostader inom Moérby kommer innebara en hogre belastning pa vagarna. Vardagsvagen
kan upplevas smal och moéte med bilar trangt. Ett storre behov av gadng- och cykelvagar kan uppsta
lings Mérbyviagen i framtiden. Aven korsningen Mérbyvagen/Farentunavigen kommer belastas
ytterligare med fler bilar och gdende som ska korsa Farentunavagen. En mobilitetsutredning ska visa
pa bland annat belastningen/kapaciteten. Planforslaget kommer sannolikt att generera en viss
okning av antalet boende i Morby, varpa ett 6kat behov av skol- och férskoleplatser kan komma att
uppsta pa lang sikt. Tillskapande av férskoleplatser ar dock inget som detta planférslag ska innefatta.
Fler barn och unga i omradet kommer ocksa innebéra att betydelsen av ett bevarande av de
befintliga lek- och rekreationsytorna forstarks, och att fastigheterna inte blir fér sma utan minst 1000
kvadratmeter.

Avrinning till Berga-Morbydiket kan komma att 6ka om ny bebyggelse tillkommer. Gallande
planbestammelse villkorar ocksa byggratt kopplat till diket. Dagvattenutredning far utreda hur diket
paverkas av de planerade nya fastigheterna med tillhérande nya bostader.

5. Betydande miljopaverkan

Planeringsenheten bedémer att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra sadan
betydande miljépaverkan som avses i 6 kap. miljébalken att en miljébedémning behdver goras. Dock,
om planarbetet inte kan uppvisa ett sakert och heltackande skydd av fornlamningen kan
plandndringen mycket vdl komma att innebéara betydande miljopaverkan. | sadant fall kommer en
miljokonsekvensbeskrivning behéva upprattas, och darmed med storsta sannolikhet ocksa en ny
detaljplan i darendet istdllet for en andring av gallande detaljplan som nu ar inriktningen.

Lansstyrelsen har yttrat sig 2021.05.07. De delar kommunens beddmning att detaljplanen inte kan
antas medféra en betydande miljépaverkan. De delar ocksa bedémningen att fragor som ror



fornlamningar kan ha en negativ inverkan pa miljon, men att det bedéms kunna hanteras inom
planarbetet. Vid en betydande miljopaverkan ar en dndring av detaljplanen sannolikt olampligt och
drendet bor da istallet hanteras som en ny detaljplan.

6. Behov av utredningar

6.1 Andring av en detaljplan

| plan- och bygglagens (2010:900) 4 kap. 30, 32 §§ regleras andring av detaljplan (ADP). Prévningen
vid andring av detaljplan ska enbart omfatta det som dndringen avser. Om andringen ar lamplig
prévas utifrén plan- och bygglagens andra kapitel. Vid ADP gérs dock ingen fullstandig lamplighets-
och lokaliseringsprévning. Provningen ska endast omfatta den eller de bestammelser som laggs till,
justeras eller tas bort https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/andring-av-detaljplan/provningens-omfattning/. Vid en
provning av lampligheten av en ny, justerad eller borttagen egenskapsbestimmelse behover
kommunen ofta dven titta pa den anvandning som egenskapen ar kopplad till. Ett exempel pa detta
kan vara att kommunen genom andring prévar lampligheten for att 6ka utnyttjandegraden i ett
omrade for bostdder. Eftersom bestammelsen om utnyttjandegrad ar kopplad till just anvandningen
bostad behdver kommunen préva lampligheten, enligt nu géllande regler, for ett mer omfattande
bostadsbyggande.

Ekeré kommun har inte angivna krav kring hur en andringen av detaljplan ska gbras. Dock kraver
kommunen att andringen uppfyller PBL:s krav, som bl.a. beror tydlighet, och i 6vrigt foljer Boverkets
riktlinjer om hur en dndring av detaljplan ska genomféras. Exempelvis att en dndring ska rymmas
inom syftet for den ursprungliga planen, och att andringar gors i den ursprungliga planen vid en
andring av detaljplan. Se vidare: https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/andring-av-detaljplan/ Ekeré6 kommun har tidigare genomfért
andringar av detaljplaner, och kan tillhandahalla exempel under planprocessen.

6.2 Utredningar

Utifran kanda forutsattningar bedoms att nagra utredningar ska tas fram, samt att nagra ska tas fram
om planarbetet kommer fram till det. Fler an de som ar angivna nedan kan tillkomma under
planprocessen.

6.2.1 Arkeologisk utredning

En arkeologisk utredning kan komma att behdva tas fram, men planarbetet far utreda behovet av
detta. Tillstand av Lansstyrelsen kravs for alla markarbeten inom fastighet som berors av
fornlamning, och tillstandet kan komma att villkoras med arkeologiska atgarder. Ansékan om flytt
gors hos Lansstyrelsen och kostnader for utredning samt eventuell flytt bekostas av fastighetsagaren
som o6nskar genomfora flytt.

6.2.2 Historisk markinventering

Ekeré kommuns miljdenhet har informerat om potentiellt férorenad mark inom de aktuella
fastigheterna. Det har inte heller utretts i gidllande detaljplan. Planarbetet maste darfor klarlagga om
fororeningar férekommer. En historisk inventering av marken maste darfér upprattas som underlag
till samradsforslaget. En inventering ar i synnerhet viktig for Morby 1:18 om den avses bebyggas, da
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den utgors av prickmark i gallande plan. En efterféljande miljoteknisk markundersékning kan bli
aktuellt beroende pa vad markinventeringen visar.

6.2.3 Geoteknisk undersokning

Gallande detaljplan har inte utrett [ampligheten for ytterligare bostader inom de aktuella
fastigheterna. Darfor behdver markens beskaffenhet klarlaggas for att kunna géra en bedémning om
ytterligare bostdader och exploatering kan tillkomma, dar dven klargérande om risk for ras eller skred
maste redovisas. Detta ska goras infér samradsforslaget.

6.2.4 Flygbullerutredning

En flygbullerutredning gjordes av WSP ar 2014 for angransande detaljplan for Morby, Vardagsvagen.
Déar framkom bland annat den foreslagna bebyggelsen sannolikt kommer att paverkas av maximala
ljudnivaer 6verskridande 70 dB(A), men att flygverksamheten ar av sa liten omfattning att
flygbullernivan ligger langt under riktvardet fér god miljokvalitet FBN 55 dB(A). Det angavs ocksa att
bullernivderna variera pa grund av vaderférhallanden.

Den genomforda utredningen kan komma till anvdandning for denna plan, men sedan utredningen
utfordes har en ny trafikbullerférordning tillkommit. Planforslaget behover redovisa att utredningen
fran 2014 fortfarande ar aktuell, att bullervardena inom planerad bostadsbebyggelse ligger inom
vardena i géllande trafikbullerférordning. Planforslaget maste visa att nytillkommande fastigheter ar
lampliga med hanseende till flygbuller, och att det inte finns en risk i avseende halsa och miljo.
Eventuellt kommer darfor en bullermatning behovas for att sakerstalla att tillrackligt goda
bullernivaer fran flygtrafiken rader. Flygbullernivan &r en av flera faktorer som avgér om nya
bostader inom Morby 1:43, 1:30 och 1:91 ar lampligt.

6.2.5 Dagvattenutredning

Utredningen ska tas fram som underlag till samradsforslaget. Den ska tas fram enligt checklista for
dagvattenutredningar i Ekerd kommun, version 3 —2020-04-29. Redovisning av hur dagvatten kan
hanteras inom de fastigheter som berérs av plandndringen samt hanvisning till gdllande
miljokvalitetsnormer for dagvatten ska finnas. Planforslaget ska visa en fungerande
dagvattenhantering och rening inom omradet och hur det ska genomforas. Fokus ska ligga pa de
fastigheter som innefattas i plandandringen, men kringliggande ytor kommer behdva beroras i
utredningen. Géallande detaljplan har planbestammelser kopplat till dagvatten och avvattning, vilka
ska beaktas och finnas kvar i plandandringen. Se avsnitt 2.3.

6.2.6 Mobilitetsutredning

Denna ska tas fram som underlag till samradsforslaget. Syftet med utredningen ar att redovisa
framkomligheten for olika trafikslag (inkl. utryckningsfordon) och tillkommande trafikalstring pa
grund av fortatningen. Utredningen far redovisa om eller hur forutsattningar for angoring,
tillganglighetskrav, utryckningsfordon och renhallning bade vad galler sophdmtning, plogning och
snéupplag kan komma andras pa grund av fortatningen.

Utredningen ska redovisa dagens trafikvolymer tillsammans med den prognostiserade utvecklingen
av trafikfloden, med och utan en dndring av detaljplan. Anslutning till befintliga gatu- och
vagstrukturer samt dess kapacitet och hur den ska klara framtida utveckling. Vagarna omfattas inte



av planédndringen, varpa detaljplanen ska visa upp att utrymme fér dagvattenhantering och VA kan
tillgodoses utan plandndringar pa allman platsmark.

Utredningen behover visa dagens volymer och vilka konsekvenser ett genomférande av detaljplanen
antas fa. Utredningen far visa upp trafiklaget vid maximal exploatering i planférslaget, dar varje
moijlig 1agenhet (inkl. generationsboende och attefallshus) genererar trafik motsvarande en vanlig
bostad. Denna trafikalstring far jamforas med nuvarande trafikldge och ett teoretiskt trafiklage vid
maximal exploatering inom befintliga detaljplaner norr om Vardagsvagen. Konsekvenserna bér dven
redovisas for hela Morbyvagen, inkl. anslutningen till Firentunavagen.

Parkeringsefterfragan ska tillgodoses helt pa egen fastighet, dar utrymmet bor sékerstéllas vid en
maximal exploatering, t.ex. med generationsboende och attefallshus.

Da utredningen kommer visa prognostiserade trafikfloden kommer slutsatser kunna dras om det
vantas rada for hoga bullervarden inom fastigheterna eller inte. Detta ska redovisas i planforslaget.

6.2.7 VA-utredning
VA-utredning tas fram av Roslagsvatten. De tar fram en kapacitetsutredning for vatten och spillvatten
som utgar fran deras tekniska handbok.

6.2.8 Barnkonsekvensanalys
Ingen barnkonsekvensanalys bedéms behdvas tas fram. Huvudsamordnaren overvakar konsekvenser
for barn under planprocessen.

6.2.9. Fastighetsrattslig utredning
Om exploatorerna avser att inféra fastighetsindelningsbestammelser i plankartan kan det behévas
fastighetsbestamning. Detta utfors av Lantmateriet och bekostas av exploator/fastighetsagarna.

6.3 Generella medskick kring utredningarna

Samtliga utredningar ska innehalla sammanfattning/slutsats och rad infor fortsatt arbete for hela
planomradet. Be garna konsulten komma till planmote och redogéra for utredningarna och vara till
stéd i samrads- och granskningutlatande.

Fler utredningar kan tillkomma infér samrad och/eller granskning beroende pa inkomna synpunkter.
Gjorda utredningar kan beho6va aktualiseras/uppdateras infor varje nytt planskede; samrad,
granskning, antagande.

7. Genomforande

| plan- och bygglagen 4kap. 33 § (2010:900) framgar att planhandlingarna maste redovisa hur planen
ar avsedd att genomforas.

Enskilt huvudmannaskap galler inom detaljplanerna nr 770 och nr 771. Detta innebar att annan
huvudman an kommunen ansvarar for utbyggnad, drift och skotsel av allman platsmark. Morby
vagsamfallighetsférening férvaltar idag Morby ga:1 vilket bland annat innefattar Mérbyvéagen,
Vardagsvagen, Brittsommarvagen och Sjobrisvagen. Ekeré kommun anser det motiverat att det dven



fortsattningsvis skall vara enskilt huvudmannaskap i Morby-omradet. Det &r upp till enskild
huvudman att skota sin anlaggning och gora de investeringar som behovs for dess eventuella
utbyggnad. Atgardsforslag, kostnader m.m. som berér Moérby ga:1s anlaggning maste férankras och
godkdnnas av vagforeningen, samt beskrivas i genomférandebeskrivningen. Dar ska ocksa 6vriga
ekonomiska konsekvenser av plangenomférandet beskrivas.

En separat genomférandebeskrivning ska tas fram som redovisar fragor sa som exempelvis:
e Huvudmannaskap
e Gemensamhetsanlaggningar
e Fastighetsreglering
e Utbyggnad av VA och 6vriga ledningar
e Dagvatten
e Avwvattning enligt avsnitt 2.3
e Fornlamningarna
e Avfallshantering
e Avtal

Under planarbetet kan det framkomma fragor som ska laggas till genomférandebeskrivningen,
utdver de som radas upp ovan.

Eventuella kostnader for dagvattenhantering och for flytt/utbyggnad av avvattningsdike bekostas av
exploator/fastighetsagare. Eventuell omforrattning och dvriga tillstand kopplat till dnskade atgarder
ska bekostas av exploattr/fastighetsdgare i den man detta ar rimligt och skiligt enligt géllande lag.

8. Kommunens projektorganisation

8.1 Kommunens styrgrupp
e Emma Embretsen, planeringschef
e Ann-Sofi Thurne Rundquist, planstrateg

e Sara Gahm, teknik- och exploateringschef

8.2 Kommunens projektledare

e Holger Nilsson, planarkitekt



8.3 Kommunens projektgrupp
e Michaela Thomsson, exploateringsingenjor
e Joakim Bergsten, miljostrateg

e Pepijn Klaassen, trafikplanerare

8.4 Kommunens samordnare

e Therese Larsson Seglert, samordnare exploatdrsdrivna detaljplaner

9. Forfarande och forslag pa tidplan

Plandndringen ska genomforas med Standardférfarande.

Samrad Q4 2021

Granskning Q2 2022

Antagande Q3 2022

Laga kraft Q3 2022
10. Bilagor

e Checklista for dagvattenutredningar i Ekeré6 kommun, Version 3 — 2020-04-29

e Undersokning om betydande miljopaverkan (2021-05-12)



