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Bakgrund

Fastighetsdgare for Narlunda 58:4 inkom 2013 med ansokan om planbesked, som sedan
uppdaterades i maj 2016. Ansokan avsag att uppratta ny detaljplan sa att fastigheten kan
styckas och kompletteras med 6 lagenheter i radhus. Kommunstyrelsens arbetsutskott
beslutade den 13 september 2016 § 112 att ge positivt planbesked kring att kommunen avser
att inleda planldggning for fastigheten for att prova radhusbebyggelse. Beslut om planuppdrag
togs av Kommunstyrelsens arbetsutskott den 24 april 2018 § 61. Under arbetets gang har det
visat sig lampligare med 4 bostdder fordelat pa 2 huskroppar, for att battre kunna anpassa
byggnaderna till terrangen och omkringliggande bebyggelse.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora ny bostadsbebyggelse i form av par eller kedjehus.
Syftet ar ocksa att mojliggora garage i form av en underbyggd gérd samt att bebyggelsen ska
anpassas till platsen och vara vil gestaltad.

Planprocessen

Detaljplanen ar upprittad enligt plan- och bygglagen (2010:900), dé beslut om att planlagga
det aktuella omradet gavs av kommunstyrelsens arbetsutskott 13 september 2016.
Detaljplanen hanteras med standardforfarande.

En detaljplan bestammer vad man far bygga inom ett omrade och kan omfatta allt frdn en
enstaka fastighet till ett flera kvarter. Detaljplanen innehaller juridiskt bindande bestimmelser
som styr vad byggnader och markomraden skall anviandas till, byggnadshéjder och byggnaders
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utformning i stora drag, med mera. Inom kommunen ar det planeringsenheten som ansvarar
for att ta fram nya detaljplaner.

Arbetet med att ta fram en detaljplan enligt standardplanforfarande har tvd skeden,
samradsskedet och granskningsskedet. Vid dessa tillfillen har du som medborgare eller
sakagare mojlighet att lamna dina synpunkter.

Nasta skede i detaljplaneprocessen ar antagande.

Standardfarfarande
. . X Gransknings-

Samrad Underrattelse Granskning UtlAtande Antagande Laga kraft
Preliminar tidplan for planarbetet
Samrad juli-september 2020
Beslut om granskning juni 2021
Granskning aug-sep 2021
Antagande i KF februari 2022
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Planomrédet markerat med bla, streckad linje. Nérlunda 58:4 markerat med rod linje.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och begransning

Planomréadet ar beldget inom Ekero tatort och utgors av del av Narlunda 58:4. Planomradet ar
cirka 2000 kvm stort.

Markagoforhallanden

Hela planomradet utgors av privatiagd fastighetsmark, Narlunda 58:4. Fastigheter utanfor
planomradet framgar av den till planen horande fastighetsforteckning.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet, liksom hela Eker6 kommun, omfattas av siarskilda hushallningsbestimmelser
enligt 4 kap 1-2 §§ MB. Milaren med Gar och strandomrdden omfattas i sin helhet av
riksintresse pa grund av de natur- och kulturvirden som finns. Inom detta omrade ska
turismens och friluftslivets, fraimst det rorliga friluftslivets, intressen sirskilt beaktas vid
bedomningen av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Riksintresset hindrar inte
tatortsutveckling.

Oversiktsplanen

I oversiktsplan for Eker6 kommun, antagen 6 mars 2018, foreslds en inriktning for
kommunens utveckling till ar 2030 (med sikte pa 2050). I denna pekas det aktuella omradet
ut som ett omrade som ska fortitas. I 6versiktsplanen star det att "Genom fortiatning minskas
behovet av att iansprakta orérd mark for bebyggelse och ger forutsattningar for god kommunal
ekonomi, dd man nyttjar redan befintlig infrastruktur. Det mgjliggor ocksa storre variation
gillande boende- och upplatelseformer.”
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Utklipp ur oversiktsplanens karta for markanvdndning 1 tdtortsbandet, med planomrddet
markerat med en bla fyrkant. Den rosa fdrgen betyder: “Fortdtning befintlig bebyggelse fore
2030".
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Gallande detaljplaner

Gillande detaljplan for omradet ar detaljplan 139, som vann laga kraft ar 2000.
Genomforandetiden lopte ut 2016-11-16. Hela planomréadet ar idag planlagt som kvartersmark
med anvindningen bostad.

Den gillande planen tillater endast en huvudbyggnad pa hela fastigheten och tillater inte att
fastigheten delas. For att fortatning ska kunna ske i linje med 6versiktsplanen kravs darfor att
en ny detaljplan tas fram.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade for oOstra Milaren, inom vilket sirskilda
foreskrifter har tagits fram i samverkan mellan Linsstyrelsen i Stockholms ldn, Stockholm
Vatten, Norrvatten och Eker6 kommun. Skyddsforeskrifterna finns att ta del av hos de
medverkande instanserna och ska beaktas vid exploatering av omrédet.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap MB

Miljobalkens kapitel 3 foreskriver att mark- och vattenomraden ska anviandas for det eller de
dndamal som de dr mest lampade for. Brukningsvird jordbruksmark av nationell betydelse far
endast tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar om det behovs for att tillgodose
vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt
tillfredsstillande sdtt genom att annan mark tas i ansprak. Skogsmark som har nationell
betydelse for skogsnéringen skall sa langt mgjligt skyddas mot atgiarder som kan patagligt
forsvara ett rationellt skogsbruk.

Vidare foreskrivs att sdrskild hansyn ska tas till stora mark- och vattenomrédden som ar
opaverkade av exploateringsforetag, omraden som ar ekologiskt kinsliga, av betydelse for fiske
eller vattenbruk, som har natur- eller kulturvarden, som ar vardefulla for friluftslivet, som ar
sarskilt lampliga for industriell produktion, energidistribution, kommunikationer med mera
eller har betydelse for totalforsvaret. Dessa omraden ska s langt som mojligt skyddas mot
atgiarder som patagligt kan skada dem. Om de ar utpekade som riksintressen ska de skyddas
mot atgarder som kan orsaka pataglig skada pa omradena.

Planforslaget innebar en utveckling av ett redan bebyggt omrade som ska fortdtas enligt
kommunens o6versiktsplan. Planforslaget bedoms vara forenligt med de grundliaggande
hushallningsbestimmelserna, d& ingen brukningsviard jordbruksmark tas i ansprak. Ingen
skogsmark av nationell betydelse tas heller i ansprak.

Sarskilda hushallningsbestammelser och Natura 2000, 4 kap MB

Planomradet, liksom hela Eker6 kommun, omfattas av sirskilda hushallningsbestimmelser
enligt 4 kap 1-2 §§ MB. Med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns omfattas Malaren
med Oar och strandomréden i sin helhet av riksintresse. Inom detta omréde ska turismens och
friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedomningen av
exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Planforslaget bedoms vara forenligt med
riksintresset d& ingen mark ianspraktas som kan anses betydande for riksintresset for det
rorliga friluftslivet eller turismen.
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Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Enligt Miljobalken 5 kap 1 § far regeringen for vissa geografiska omraden eller for hela landet
meddela foreskrifter om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt, om det behovs for
att varaktigt skydda maéanniskors hilsa och miljo eller for att avhjilpa skador pa eller
olagenheter for manniskors hilsa eller miljo (miljokvalitetsnormer).

Genomforandet av vattenforvaltningen, som ar det svenska genomférandet av EU:s
vattendirektiv, innebar att Sveriges vattenmyndigheter ska kartlagga och analysera alla vatten,
faststélla mél/kvalitetskrav och uppratta atgardsprogram for vattenmiljoerna i Sverige samt
overvaka dem. Miljokvalitetsnormerna anger de kvalitetskrav som kommer att gilla for
vattenmiljoerna. Mélet ar att alla vatten (yt-, kust- och grundvatten) ska né minst god status
under perioden 2015-2027.

Miljokvalitetsnormen for en vattenforekomst ar en rattsligt bindande bestimmelse for
myndigheter och kommuner vid tillimpning av miljobalken i fragor om tilldtlighet, tillstdnd,
godkinnanden, dispenser och anmailningsarenden, vid tillsyn eller vid meddelande av
foreskrifter. Dessutom ska kommuner och myndigheter félja miljokvalitetsnormen vid
planering och planlaggning, till exempel enligt plan- och bygglagen.

Planforslagets genomforande bedoms inte medfora oOverskridande av géillande
miljokvalitetsnormer.

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med framtagandet av detaljplanen. De
atgiarder som foreslés i utredningen gor att ickeforsamringskravet uppfylls.

Strandskydd

Strandskyddet ar idag upphéavt for hela planomradet. Med en ny detaljplan aterintrader
strandskyddet och fragan méste provas pa nytt. Med hansyn till att all mark som ar aktuell for
exploatering ar ianspraktagen, bedoms strandskyddet kunna upphivas i samband med
antagandet av detaljplanen. Se utforligare beskrivning av strandskyddet pa sidan 9-10.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Enligt PBL 5 kap 11 § och MB 6 kap 6 § ska kommunen vid framtagandet av en ny detaljplan
eller andring av en befintlig ta stidllning till om genomforandet av detaljplanen kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Om sa ar fallet ska planen miljobedomas. Den
sammanviagda bedomningen ar att detaljplanen inte kommer att medfora en betydande
miljopaverkan.

Motiverat stallningstagande: Planforslaget innebar fortatning inom kvartersmark med nya
par- eller kedjehus. Detaljplanen bedoms inte paverka kultur-, natur-, sociala, materiella
varden eller innebéra risker for manniskors hélsa eller for miljon. Omfattningen av planens
paverkan bedoms vara mycket begransad.

Sammantaget bedoms planen inte innebdra betydande miljopaverkan. Viss paverkan pa
befintliga forhéllanden ar att vidnta av planldggningen men den antas ej vara av betydande
omfattning och kan i flera avseenden vara av positiv karaktiar d& den syftar till att forbattra
befintliga forhallanden.
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Barnperspektivet

Platsen tillhor en privat bostadstomt. Omréadet upptas idag av en grusad upplagsyta och
mindre gronytor varfor den inte lampar sig att anvandas av barn. En planldggning av omradet
innebar att nya bostidder men dess omfattning innebar inte nigon storre miljopaverkan pa
omgivningen. Bostdderna bedoms lampliga for barn. De ligger inom géngavstand till storre
rekreationsytor och tomtyta vilken kan nyttjas av barn mojliggors dven pa fastigheten.

Planens genomforande skulle sannolikt innebara okad trafikmangd. Trafikokningen ar dock
begrinsad i forhallande till den totala méngden trafik. Idag ligger Skidluddsvagen bitvis pa
fastigheten Narlunda 58:4. Planen bekraftar befintliga forhallanden vad giller Skaluddsvagens
bredd och dragning. Detta gor att viagen i framtiden inte kan komma att goras smalare. En
smalare vag skulle kunna ha en negativ inverkan pa barn i och med att nagot otryggare
utomhusmiljo skulle kunna uppsta. I och med detta bedoms planen ge forutsiattningar for en
oforandrad eller forbattrad trafiksituation. I och med planen tas fororenad mark bort. Detta
bedoms ha positiv inverkan pa barns narmiljo.

Om omradet inte planlaggs skulle det fortfarande vara mojligt for befintlig bostad att anvanda
platsen. Bostaden pa stamfastigheten Narlunda 58:4 bed6ms dock ha tillrdckliga ytor som barn
boendes pa fastigheten kan nyttja &ven om exploatering sker.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Markforhallanden

Mark och geoteknik

Forutsattningar:

En geoteknisk undersokning har tagits fram av Geogrund 2018-10-15. Av denna framgar att
jorden sannolikt bestar av 2-8 m lera som ligger pa friktionsjord pa berg. Pa ytan forekommer
sannolikt torrskorpelera med en méktighet pa ca 1-2 m. Utférda sonderingar redovisar att djup
till berg varierar mellan 4-10 m under befintlig markyta.

Grundvattenmétningar visar att grundvattennivan ligger ligre an planerad underkant pa
bjalklaget till garaget. P4 den sodra delen av fastigheten ar grundvattennivan 5,4 meter under
befintlig markniva, dvs pa ca +0,8 meter (RH2000).

Markstabiliteten inom omréadet har ocksa undersokts (Hansson & Co, 2021).
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Bilden ovan visar en jordartskarta fran SGU som redovisar vad den aktuella marken besar
av.

Forandringar:
Detaljplanen tillater schaktning for par- eller kedjehus med killare samt garage under mark.

Ett geotekniskt PM har tagits fram (Geoteknik 2018) som rekommenderar att grundlaggning
av par- eller kedjehusen och garage ska ske med stoppslagna spetsburna slanka stalrorspalar
som slds ner till fast botten. Drinering ska utforas runt planerade byggnader.
Grundvattennivan bedéms inte paverkas av foreslagen bebyggelse.

Da grundldaggning sker med stalrorspalar bedoms tillskottslaster fran byggnader foras ner till
fastare jordlager eller berg. Markstabiliteten bedoms dar med som tillfredstidllande (Hansson
& Co, 2021).

Konsekvenser:

Byggnation med stalrorspalar bedoms gora sa att markstabiliteten inom omradet fortsatt
kommer att vara tillfredstdllande. Om grundldggningsmetod forandras ska fornyad
stabilitetskontroll utféras (Hansson & Co, 2021).

Radon

Forutsattningar:
Mitningar i befintligt bostadshus har visat mycket laga radonviarden. Vid en métning

genomford under 2015 visades ett drsmedelvarde pa <30 Bq/ms.!

Forandringar:
Med hansyn till de mycket 1dga virdena i befintligt bostadshus bedoms inga sdrskilda atgiarder

kravas for den nytillkommande bebyggelsen.

1| Sverige har vi ett gransvirde fér radon p& 200 Bg/m? (bequerel), vid nyproduktion (Boverkets byggregler
BBR).
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Fororenad mark

Forutsattningar:
Fastigheten har anvénts for privatbostad de senast 100 aren. Under 1920-talet uppfordes ett

enbostadshus pa fastigheten och pa tomten anlades en privat tridgard med dppeltrad. Detta
foranledde misstanke om att marken eventuellt skulle kunna vara fororenad av
bekampningsmedel. Enligt Lansstyrelsens kartverktyg ”"Lanskarta Stockholms lan” finns dock
inga potentiellt fororenade omraden pa eller i nirheten av fastigheten. Inga féroreningar
kopplade till detta har heller kunnat pavisas vid provtagning.

Forandringar:
I och med att marken ska tas i ansprak for ny bostadsbebyggelse behover det sakerstéllas att

marken ar lamplig for anvindningsandamalet.

Konsekvenser:

Infor granskning av detaljplanen har provtagning av marken genomforts vid tva tillfallen
under ar 2019 (Ewen Miljokonsult 2019-04 och 2019-10). Analysresultaten visar att
fororeningsgraden kopplat till bekdmpningsmedel ligger under KM (kéinslig markanvandning)
vad giller samtliga provpunkter. Inga fororeningar kopplade till anvindandet av
bekdmpningsmedel kunde aterfinnas.

Infor granskning av detaljplanen har provtagning av marken genomforts vid tva tillfallen
under ar 2019 (Ewen Miljokonsult 2019-04 och 2019-10). Analysresultaten visar att
fororeningsgraden kopplat till bekdmpningsmedel ligger under KM (kinslig markanvandning)
vad giller samtliga provpunkter. Analysresultaten visar att prov 3 samt prov 6 innehéller halter
av bly som Overstiger Naturvardsverkets generella riktviarde for KM, kianslig markanvandning
(se kartbilder nedan). Analysresultaten underskrider dock halterna for MKM (mindre kanslig
markanvindning). Bdda dessa punkter ligger under planerad bebyggelse och de fororenade
massorna planeras att schaktas bort vid genomférandet av planforslaget. En anmalan till
miljéenheten pa Eker6 kommun ska goras innan schaktning av massor. Om materialet som
schaktas bort ska ateranvandas i anldggningsiandamal kraver dven det en anmilan till
miljéenheten pa Ekerd kommun (Provtagning av mark, Narlunda 58:4 Ekerd, 2019).
Miljoenheten ska vara rddgivande kring var och hur materialet kan ateranviandas.
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Naturomraden

Forutsattningar:
Naturmark finns i direkt anslutning vaster om planomrédet, med en stig ner till en brygga vid

vattnet. Inom planomradet finns ingen naturmark.

Strandskydd

Forutsattningar:
Hela planomradet ligger inom 100 meter fran strandkanten. Strandskyddet ar idag upphavt

for hela fastigheten, beslutet om att upphiva strandskyddet fattades av Lansstyrelsen 1996
med motiveringen att fastigheterna redan ar ianspraktagna med bostadsbebyggelse pa ett sitt
som gor att de inte dr allemansrattsligt tillgdngliga. I arbetet med en ny detaljplan aterintrader
strandskyddet och fragan ska darfor provas pa nytt. Planarbetet inleddes efter 1 juli 2009 och
ska darfor hanteras enligt den senaste strandskyddslagstiftningen. D4 detaljplanen hanteras
enligt nya PBL (4 kap 17 §) ar det kommunen som ska fatta besluta om att upphiva
strandskyddet. For att upphava strandskyddet ska det finnas sarskilda skal enligt 7 kap 18 ¢ §
i miljobalken. Sarskilda skal ar nar omradet:

1. Redan har tagits i ansprak pa ett sidtt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets

syfte.

2. Genom en vig, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar vil avskilt fran
omradet narmast strandlinjen.

3. Behovs for en anlidggning som for sin funktion méaste ligga vid vattnet och behovet inte kan
tillgodoses utanfor omradet.

4. Behovs for att utvidga en pagdende verksamhet och utvidgningen inte kan genomféras
utanfor omradet.

5. Behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldaget allméant intresse som inte kan tillgodoses
utanfor omradet eller.

6. Behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeldget intresse.

Forandringar:
Strandskyddet foreslas fortsatt att vara upphavt inom hela planomrédet. Plankartan innehaller

en administrativ bestimmelse om att strandskyddet adr upphavt inom hela planomradet.

Skélet for att upphiva strandskyddet ar att omradet redan ar ianspraktaget pa ett siatt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syfte. Ett ytterligare bidragande skal ar att den
befintliga bebyggelsen pa Narlunda 58:4 gor att omradet "Genom en vig, jirnvag, bebyggelse,
verksambhet eller annan exploatering ar vil avskilt frin omradet narmast strandlinjen.”

I nu gillande detaljplan for aktuellt omrade ar omradet kvartersmark och tydligt avgransad
som bostadsfastighet. Den for planomradet aktuella delen av fastigheten ar tydligt
ianspraktagen som privat fastighetsmark med hardgjord mark, uppstillningar och till
bostaden tillhorande komplementbebyggelse. Med hansyn till hur fastigheten ser ut och hur
den nyttjas bedoms hemfridszonen omfatta hela fastigheten. Pa det siatt marken ar utnyttjad
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idag, med komplementbebyggelse, markens iordningsstillande och ett staket runtomkring gor
att fastigheten idag ar otillganglig for allménheten.

Det finns idag ingen vardefull natur inom planomradet.

Flygfoto over astigheterna

Konsekvenser:
Strandskyddet forblir upphévt inom hela planomrédet.

Bebyggelseomraden

Namnet Narlunda kommer frén Narlunda gard, frdn 1600-talet. Omradet har tidigare
dominerats av skogs- och &kermark och bebyggelsen bestod av gérden med tillhérande
ekonomibyggnader, samt av ett antal torp. Norr om huvudbyggnaden l1ag en stor frukttradgard,
som ar delvis bevarad. Under 1940- och 1950-talen uppfordes ett stort antal fristaende villor i
Nirlunda. Fran 1960-talet och framat har villabebyggelsen i Narlunda kompletterats med rad-
och kedjehus, samt villor.

Bebyggelse

Forutsattningar:
Niarlunda 58:4 ar idag bebyggd med en enbostadsbyggnad fran 2010-talet och ett flertal

komplementbyggnader. Den sédra delen ar obebyggd och utgors idag av en grusad upplagsyta
och mindre gronytor.

Forandringar:
Stamfastigheten Narlunda 58:4 foreslas kunna styckas av. Den nya fastigheten kan i sin tur

styckas av till en eller flera nya fastigheter. Har foreslas par- eller kedjehus om fyra
bostadsldgenheter. Kedjehusen foreslas utformas som tva ssmmanbyggda parhus, med garage,
skiarmtak eller forrdd som sammanbinder det tva parhusen. Om man inte vill bygga samman
husen kan de ocksa uppforas som fristaende. Byggnaderna far uppforas som tvavaningshus
med kéllare eller garage under. En infart till bostdderna planeras i 0stra delen av fastigheten
och parkeringsmdjligheter for de boende planeras intill husen.

For bostadsdndamal foreslds en storsta sammanlagd byggnadsarea (BYA) om 440
kvadratmeter for kedjehusen. Respektive bostadslagenhet blir dd om 110 kvadratmeter BYA.
Utover det far bostadskomplement sa som garage, 6ppenarea eller forrad ovan mark uppforas
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till en sammanlagd yta om maximalt 130 kvadratmeter BYA. Detta ger cirka 30 kvadratmeter
byggnadsarea for bostadskomplement per bostadslagenhet. Hogsta totalhdjd fran
medelmarknivan for garage ovan mark eller annan 6ppenarea ar 3 meter. Planens intention ar
att det pa fastigheten ska uppforas kedjehus vilket innebar att bostadskomplement ska kunna
sammanbyggas med huvudbyggnaderna, utan att rdknas in i byggnadsarean for
huvudbyggnad. Hogsta totalthojd 6ver kommunens nollplan for huvudbyggnad (kedjehusen
eller parhusen) ar +13,5 meter for det sodra och + 14,5 meter for det norra. Detta innebar cirka
7 meters totalh6jd fran berdknad medelmarkniva. Placeringen av de nya parhusen ar pa sa vis
anpassad till terrangen och bebyggelsen trappar ner mot vattnet.

Ovan visas
bostadskomplement till kedjehus.
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Ovan visas en modell 6ver fbreslagen bebyggelse och hur parhusen fbreslas kopplas samman
med bostadskomplement eller annan oOppenarea till kedjehus. Den mindre
orienteringskartan redovisar med rod markering varifran bilden dr tagen och vad man ser.

Viaster om husen mojliggors uppforandet av garage eller forrad under mark (ringprickad mark
i plankartan). Garaget under mark kan utgora en egen 3D-fastighet. P4 den nordvistra delen
av fastigheten foreslds befintlig tillfartsvdg till stamfastigheten ombildas till en
gemensamhetsanliggning for stamfastigheten och den nybildade 3D-fastigheten. Om hela
byggratten for garaget utnyttjas behover befintlig byggnad pa stamfastigheten ses 6ver dar den
sydvistra pabyggnaden behover rivas eller frankopplas huvudbyggnaden for att den inte ska
bli planstridig, en utforligare beskrivning av alternativa utforande finns i
genomforandebeskrivningen.
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Bilden ovan visar hur bebyggelsen har terrdnganpassats och trappar ner mot vattnet Den
mindre orienteringskartan redovisar med réd markering varifran bilden dar tagen och vad
man ser.

Bilden ovan visar ett utdrag ur solstudien for omradet. Bilden visar skuggning den 1 juni kl
18 for foreslagna och befintliga byggnader. Se solstudie (Solstudie Nidus Arkitektstudio,
2021) for fler bilder.

Byggritten inom omrédet regleras med prickmark (mark som inte far forses med byggnad),
korsmark (mark som enbart far forses med garage, 0ppenarea eller komplementbyggnad) och
ringprickad mark (mark som far underbyggas med underjordiskt garage). Den regleras med
hogsta antal lagenheter, hogsta antal kvadratmeter byggnadsarea (den area som byggnaden
tar upp pa marken), takvinkel (takets vinkel) samt hogsta totalh6jd (byggnadens hogsta del).
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Vad giller utformning sd reglerar plankartan att byggnadernas tak utforas med ett
vegetationsskikt av till exempel sedum (betecknat f; i plankartan). Vegetationen forstarker
omradets grona karaktidr samtidigt som den har potential att fordroja dagvatten. Vidare
reglerar plankartan att byggnaderna ska fargsattas med ddmpade jordfarger for att harmoniera
med landskapet och den omgivande bebyggelsen (betecknat f; i plankartan).

Fasaden mot vister, som stodmuren till det underbyggda garaget bildar, bor utformas pa ett
omsorgsfullt satt med ytskikt som anpassas till bostadsbebyggelsen. For att bryta ner skalan
reglerar plankartan att den ska utforas med en horisontell terrassering eller trappning dar
ingen del far vara hogre dn 1,5 meter (betecknat f, i plankartan). Den horisontella delen i
trappningen kan med fordel planteras. Den befintliga infarten till stamfastigheten ligger ocksa
lagre an intilliggande fastigheter. Detta gor att stodmuren/fasaden inte kommer att uppfattas
som dominerande i landskapet utan bebyggelsen har anpassats till den naturliga topografin.

Garage under mark

max1500

Bef. infart fill stamfastighet

’_ - | ;

Bilden ovan visar murens foreslagna utformning. Den mindre orienteringskartan redovisar
med rod markering varifran bilden dr tagen och vad man ser.
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Stodmurar kan ocksa behovas i anslutning till garageramp och for att klara hojdsattningen av
den Ostra angoringsvigen. Dessa ska ges omsorgsfull utformning.

Ei som ej far hardg
utfiérs som plantering av hick med stédmur
anpassad till grannfastigheters marknivéer.

™Y INTAN Ul Parkegenus

Till vinster redovisas en sektion 6ver den ostra infarten, foreslagen stodmur mot fastigheten
Narlunda 58:62 samt foreslagen plantering. Till h6ger visas stodmuren sedd fran infaren till
de foreslagna kedjehusen.

Vidare reglerar plankartan att balkonger mot Oster far sticka ut mer 4n 0,7 meter fran fasad
(betecknat £, i plankartan). Detta for att balkonger i detta lage ar vadringsbalkong och inte ska
vara sa pass djupa att de ger plats for vistelse.

Konsekvenser:

Omrédet fortsitter att fortatas med fler bostider i centrumnéra liage pa Ekerd. I och med att
Nirlunda till 6verviagande del bestar av villor gor de nya kedjehusen att omradet blir mer
varierat och fortitas vilket uppfyller malet i 6versiktsplanen om variation och fortatning.

En avvigning har gjorts mellan & ena sidan behovet av att komplettera bostadsutbudet i
omradet i enlighet med Oversiktsplanen och & andra sidan att vissa grannar far en férandrad
utsikt. Kommunen har gjort avvagningen att behovet av att utveckla bostadsbestand i detta fall
vager tyngre.

Arkeologi och fornldmningar

Forutsattningar:
Inga fornldmningar har patraffats inom planomradet.

Gator och trafik

Gator, gang- och cykelvdgar och utfarter

Forutsattningar:

Skaluddsvagen ar idag ca 3,5 - 4 meter bred. Langs fastighetsgrans mot Narlunda 58:4 ar
vagomradet ca 5,5 — 6,5 meter brett. Vigen utgor ett viktigt rekreationsstrak pa Ekero da det
ar en del av titortens strandpromenad. Narlunda vagforening dr huvudman foér vagen. Inom
planomradet finns en befintlig infart till stamfastigheten. Den dr 7 meter bred vilket med god
marginal sdkerstiller framkomlighet och trafiksdkerhet for den befintliga infarten i korsningen
med Skaluddsvagen.

Forandringar:
Inom kvartersmark féreslds en ny infart i omradets 6stra del. Sikten ar viktig att ta i beaktande

och darfor har bredden pa infarten satts till 3,5 meter i den norra delen och 5 meter vid
korsningen mot Skiluddsvigen. Pa sa sitt tillgodoses de krav Eker6 kommun stéller pa
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siktforhéllanden vid utfart. I anslutning till nya entréer skapas mojlighet till parkering, lastning
och lossning.

Den 0Ostra infarten kommer att ligga nedsankt i forhéllande till intilliggande fastigheter vilket
framgar av bilden nedan. Detta, tillsammans med mojliggorande av vaxtlighet, gor att infarten
eller biltrafiken inte uppfattas som storande i samma man som om infarten lag hogre eller i
niva med intilliggande fastigheter.

R =

o

Bilden ovan dar tagen fran modellen dver foreslagen bebyggelse. Den mindre
orienteringskartan redovisar med rod markering varifran bilden dr tagen och vad man ser.

Langs Skiluddsvigen finns en smal remsa med LOKALGATA. Detta gors for att anpassa
fastighetsgréanser efter befintliga forhéllanden och Nirlunda ga:4s utbredning, som omfattar
Skaluddsvagen.

I direkt anslutning till Skdluddsviagen giller utokad lovplikt for uppforande av plank
(betecknat n. i plankartan).

Konsekvenser:
En ny infart skapas at de tillkommande bostaderna.

Fastigheterna Narlunda 8:1 och Niarlunda 58:4 anpassas till befintliga forhallanden och till
Narlunda ga:4 nuvarande utbredning, det vill sdga Skaluddsvagens nuvarande dragning.
Marken som betecknas LOKALGATA far enskilt huvudmannaskap da marken redan i
dagslaget upplats till Narlunda ga:4. Huvudman for ga:4 ar Narlunda vagforening.

Planforslaget innebar en nagot okad trafikalstring langs Skdluddsvagen. Planforslaget innebar
ocksa att man i framtiden inte kan ta i ansprak den privata tomtmark som idag delvis omfattar
Skaluddsvagen och pa sa satt gora vagen smalare, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan
pa sikt och trafiksidkerhet. Sammantaget bedoms trafikokningen som begransad i forhéllande
till den totala méangden trafik langs Skialuddsvagen och att sakerstilla dagens vigomrade for
framtiden bedoms som positivt for trafiksdkerheten och framkomligheten pa vagen.
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Kollektivtrafik

Forutsattningar:
Fastigheten ligger idag ca 600 meter fran busshallplats Tappstrom, vilken trafikeras av de

flesta av de busslinjer som férbinder Milaroarna med Brommaplan. Det kollektivtrafiknira
laget gor att ett parkeringstal pa 1 bilparkering per bostadsliagenhet bedoms som mdjligt.

Forandringar:
Inga forandringar foreslas avseende kopplingen till kollektivtrafik.

Parkering

Forutsattningar:

Befintligt bostadshus, utanfor planomradet, har sin parkering pa norra delen av fastigheten,
det vill saga utanfor planomradet. Omréadet ligger forhallandevis nira kollektivtrafik samt lokal
service. Manga gar och cyklar i niromradet.

Forandringar:
Sodra delen av fastigheten styckas av till en eller flera fastigheter och parkering for de

tillkommande bostdderna kommer att 10sas inom den avstyckade delen.

En parkeringsplats per bostad kan skapas i carportar eller markparkering i anslutning till
husen. Den norra ldagenheten i det norra parhuset har mojlighet att ha parkering i garage under
huvudbyggnaden. I anslutning till varje bostad finns ocksd utrymme att uppfora en
gastparkering vid behov men ytan kan ocksa anvindas for exempelvis cykelparkering.

Konsekvenser:
Ett p-tal for planomradet pa 1 parkeringsplats per bostad kan uppnéas. Utover det kan en
gastparkering eller cykelparkering anordnas.

Tillgdnglighet

Forutsattningar:

Omrédet ligger i anslutning till Skaluddsvagen. Fastigheten sluttar ned mot vattnet i norr men
ar inte sa pass kuperad att tillgdnglighetskraven inte kan uppfyllas.

Forandringar:
Parkeringsplatser som skapas lidngs Ostra angoringsvigen tillgodoser behovet av tillginglig

angoring for de foreslagna bostdderna. Forslaget paverkar inte befintlig byggnad, norr om
planomradet, negativt ur tillgdnglighetshanseende. Lutningen pa den nya 0Ostra infarten kan
utforas sa att parhusens entréer blir tillgangliga.

Konsekvenser:
Tillgangligheten for befintligt bostadshus, utanfor planomradet paverkas ej. Tillganglighet gar
att ordna till de planerade parhusen, vilket sker via den nya ostra tillfarten.
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Sektionen ovan visar att tillgdnglig angoring kan ske till de planerade parhusen.

Tillganglig sophamtning kan anordnas i anslutning till Skaluddsvagen. Ekero6 kommun har
tagit fram Avfallsforeskrifter samt Rad och anvisningar, avfall. Att sophdmtning planeras ske
langs Skialuddsvigen innebar att sopbilar inte behover kora in pa fastigheten och uppfyller
kraven pa huvudbyggnadens avstéand till sopkarl.
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Sektionen ovan visar att sophamtning kan ske tillgangligt lings Skdluddsvdgen.

Friytor

Lek- och rekreationsomrdden

Forutsattningar:
Skaluddsvagen utgor en viktig del av ett 1angre promenadstrak. Vaster om fastigheten finns ett

mindre naturomrade.

Forandringar:
Inga andringar. Planforslaget omfattar endast kvartersmark och en mindre del allman plats

som redan i dagslaget ingar i GA:4 och ar en del av viagen.
I anslutning till varje parhus finns utrymme f6r en minst 100 kvadratmeter stor tomt/uteplats.

Konsekvenser:
Planforslaget har liten inverkan pa lek- och rekreationsomraden.

Tomterna/uteplatsernas storlek bedoms som tillrackligt for att tillgodose behovet av friyta i
anslutning till boendet for den enskilde.
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Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Forutsattningar:

Vad giller vatten och spillvatten finns kommunala ledningar i Skaluddsvagen.
Spillvattenledningen i Skdluddsvigen ar en tryckledning vilket innebar att varje fastighet far
pumpa avloppsvattnet till den kommunala ledningen.

Forandringar:
Fastigheter inom planomradet foreslas fa en anslutningspunkt till det allménna vatten- och

spillvattenniatet och upptas i det kommunala verksamhetsomradet for dessa vattentjanster.
Anslutning kan ske med LTA-system till befintliga ledningar i Skaluddsvagen.
Fastighetsdgaren ansvarar for att installera och underhélla LTA-enheten p&d den egna
fastigheten. Ett alternativ ar att en forbindelsepunkt upprattas till samtliga fastigheter inom
planomradet. En gemensamhetsanldggning inrittas fran anslutningspunkten till respektive
undermitare. Gemensamhetsanliggningen omfattar ocksd LTA-pump och ledningarna.
Alternativt kan fyra anslutningspunkter anordnas. Roslagsvatten ansvarar for att ytterligare
en eller flera forbindelsepunkt/er skapas i fastighetsgrans mot kvartersmark.

Konsekvenser:

En eller fyra nya anslutningspunkter for vatten och avlopp skapas pa de befintliga ledningarna
i Skdluddsviagen. Vad giller vatten- och spillvattenledningarna ska systemet klara den
marginellt 6kade belastningen de nya bostiaderna medfor.

Dagvatten

Forutsattningar:

Planomradet ligger inom vattenskyddsomride Ostra Milaren som #r skyddat enligt
Miljobalken. Sarskilda foreskrifter har tagits fram i samverkan mellan Lansstyrelsen och
Stockholms 14n, Stockholms vatten, Norrvatten och Ekero kommun. Planomradet ligger till
allra storsta del inom sekundir skyddszonen for vattenskyddsomradet, men nagra meter av
planomradets nordligaste del ligger inom den priméara skyddszonen.
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Bilden visar vattenlinjen samt en strdacka om 50 meter. Den primdra skyddszonen omfattar
Ostra Mdlaren samt landomradet intill 50 meter fran strandlinjen vid medelvattenstand.

Recipienten dr Mailaren — Langtarmen vars nuvarande ekologiska status ar klassad som
mattlig. Den kemiska statusen ar klassad som "Uppnar ej god”. Utslagsgivande for mattlig
ekologisk status har varit métningar av miljogifter. Faktor naringsamnen klassas som god,
dock med forbehall att bedomningen ar osdker. Det saknas i nuldget ett beslutat
atgiardsprogram och overgripande strategi for att uppna god status i Langtarmen. Méalsittning
med detaljplanen dr darfor att den totala fororeningsbelastningen fran omradet inte ska 6ka
pa grund av exploateringen.

Inga dagvattenledningar finns inom planomrédet. Dagvatten skall omhindertas inom
fastigheten.

Rekommendationen inom Eker6 kommun ar att dagvattenhanteringen skots inom
kvartersmark och att dagvatten fran hardgjorda ytor upp till 20 mm regnniva ska renas.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten.

I dagvattenutredningen gar det att ldisa mer om hur fastigheten ser ut idag ur
dagvattensynpunkt, hur stor del som ar hardgjord etc..

Forandringar: )
Planomradet ligger till storsta del inom sekundér skyddszon for vattenskyddsomrade Ostra

Milaren som &r skyddat enligt Miljobalken. Skyddsforeskrifterna finns att ta del av hos de
medverkande instanserna och ska beaktas vid exploatering.? Vattenskyddsforeskrifterna ska

2 Skyddsforeskrifter finnas bland annat att ta del av pd https://www.norrvatten.se/globalassets/1.-
dricksvatten/1.4vattenskydd/vattenskyddsomrade/Ist foreskrifter.pdf relevanta foreskrifter star under
rubriken ”Sekundar skyddszon”.
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beaktas 1 tillimpliga delar och stor forsiktighet ska alltid iakttas vid markarbeten inom
vattenskyddsomrdden. D& mark- och anlédggningsarbeten vidtas inom den priméra
skyddszonen behdver tillstand sokas.

Den okade mingd dagvatten som exploateringen ger upphov till ska hanteras genom en
infiltrationsanlaggning med storre kapacitet som anordnas under Gstra angoringsvagen i
enlighet med bilagd dagvattenutredning (se bild nedan). Ut6ver det kan dagvatten ocksé renas
via grona tak och viss infiltrationsmojlighet finns pa tomterna. Vid skotsel av
vegetationsbeklddda tak bor anvindandet av niaringsimnen minimeras for att inte belasta
recipienten.

Exploateringen bedoms inte medféra ndgon 6kad Gversvimningsrisk nedstroms eller inom
omradet sa lange hinsyn tas till de sekundira avrinningsviagarna vid hgjdsattningen av mark.
Sarskild hansyn bor tas till hojdsattning mellan planerade hus och befintligt bostadshus sé att
det inte riskerar att bildas instangda ytor.

Recipient for dagvatten ar Milaren-Langtarmen vars nuvarande ekologiska status ar "mattlig”
och kemiska status ar "uppnar ej god”. Den 6kade fororeningsbelastningen pa recipienten till
foljd av exploatering foreslés atgardas med reningsatgéarder i form av makadammagasin under
den ostra infarten.

Recipienfléﬁgtaméﬁ" |

‘Awvattning bjélklag o o Ledning med servitut
| o leds dsterut [

o ﬁ i ‘“‘7 Tvarfausiummg bart

— S &/ 5 . frép ramp
W // 5m
: \ _,e} },-?/ \ Lufhgt,forstarkmngslager
3 \I:'i.’-__/;\{j /5 m’ memata sektu:mer 4

A

Bilden ovan visar fbresldgen dagvattenlosning.  Dagvattenlosningen,  ett
fordrojningsmagasin, foreslas ligga under den Ostra infarten.

22



Planbeskrivning Detaljplan for Narlunda 58:4
Granskningshandling

MALAREN
(LANGTARMEN)

FLODESVAGAR
WID SKYFALL
(100-ars regn)

Bilden ovan visar foreslagna flodesvdgar vid ett 100-Grs regn.

Avledning av renat och fordrojt flode till Lingtarmen fran nybildade fastigheter kan ske med
servitut over befintlig fastighet (se kartbild ovan).

Konsekvenser:

For att minska risken for negativ paverkan pa vattenskyddsomradet ska
vattenskyddsforeskrifterna beaktas i tillampliga delar och stor forsiktighet ska iakttas vid
markarbeten inom vattenskyddsomraden.

Efter rening kommer fororeningsbelastningen pa recipienten inte att oka till foljd av
exploateringen.

Den okade exploateringen bedoms inte 6ka risken for 6versvimning inom omradet eller for
andra fastigheter.

Planomradet kommer dven fortsattningsvis att ligga inom verksamhetsomrade for dagvatten.

Virme

Nya byggnader ska utformas sa att energibehovet begriansas genom laga varmeforluster och
effektiv virmeanviandning. Uppvarmning av bebyggelsen bor ske med vattenburna system for
att ha flexibilitet for framtida forandringar och val av nya virmekallor. Ett vattenburet system
kan hamta virme fran fjarrvirme, narviarme, enskild panna och berg-, jord- och
sjovarmepump. En av de viktigaste atgarderna for att uppna ett hallbart samhille &r att 6verga
till ett energieffektivt energisystem som baseras pa fornybara energiresurser.

Forutsattningar:
Befintlig bebyggelse inom fastigheten virms upp med virmepump.
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Forandringar:
Tillkommande bebyggelse foreslas virmas med varmepump.

El, tele, bredband

Forutsattningar:
Fiber finns indraget i befintligt bostadshus. Elledningar finns i Skaluddsvagen.

Forandringar:
Tillkommande bostadshus ska anslutas till fiber. De nya bostadslagenheterna kommer att ha

varsin servisledning for el (en for respektive hushéll). Serviceledningarna for de nya
bostdderna foreslas ligga i den ostra infarten. El-servisen for Narlunda 58:4 kan komma att
behova flyttas i samband med exploateringen. Fastighetsagaren ansvarar for att bestilla och
bekosta utforandet av en eventuell flytt. Genomforandet utfors av Ellevio.

Avfallshantering

Forutsattningar:
Avfallshantering ska anordnas si att avfallstomning sker hogst tio meter fran farbar vag.

Forandringar:
En plan yta planeras att anlaggs intill den Ostra infarten. Har kan gemensamma sopkarl

placeras. Utférandet ska folja rddande foreskrifter. Fastigheterna kan dela sopkarl eller ha
varsitt karl.

Halsa och sakerhet

Riskanalys

Forutsattningar:
Inga risker forknippade med méanniskors hélsa och sikerhet ar aktuella for detta projekt.

Buller

Forutsattningar:
Utifréan fastighetens ldge i relation till storre vigar ar det inte aktuellt att utreda buller.

Brandsdkerhet

Forutsattningar:

Tillfartsvigen fran Skialuddsvigen pa vistra delen av fastigheten ar dimensionerad sa att
raddningstjansten kommer at den befintliga bebyggelsen, utanfor planomradet.

Forandringar:
Avstandet mellan befintlig byggnad, utanfor planomradet, och den foreslagna byggritten ar

som minst drygt 5 meter. Nytillkommande bebyggelse ska uppforas med en sadan
brandklassning att de avstand mellan byggnader som medges i detaljplanerna klaras.
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I och med den nya tillfartsvigen pé Ostra delen av fastigheten kommer raddningstjansten att
kunna komma &t bade den nytillkommande bebyggelsen, samt den befintliga som ligger
utanfor planomradet.

Havsnivahéjningar och klimatforédndringar

Forutsattningar:

Lagsta marknivd inom detaljplaneomradet ar ca +2,8 meter (RH2000). Uppmitt
grundvattenniva inom planomradet dr +0,8 meter (RH2000).

Lansstyrelsen i Stockholms ldn anger att ny sammanhéllen bebyggelse samt
samhallsfunktioner av betydande vikt behover placeras ovan nivan +2,7 meter (RH2000).
Enstaka byggnader av ldagre varde bor placeras ovan nivan +1,5 meter (RH2000). Med
“placeras” menas liagsta grundlaggningsniva, det vill siga underkant pa grundsula eller
betongplatta.

Forandringar:
Inga bostader foreslas med en grundlaggningsniva under +2,7 meter (RH2000).

Lagsta grundlaggningsniva for garaget ar foreslagen strax over gransen pa +1,5 meter.

Konsekvenser:

En planbestammelse foreslas i plankartan som sikerstiller att huvudbyggnadernas tekniska
utforande klarar oversvimmande vatten upp till +2,7 meter respektive +1,5 meter vad giller
garage eller komplementbyggnader.3 Om byggnadernas lagsta grundlaggningsnivd hamnar
ovanfor dessa plushojder behover bestimmelsen inte tillampas.

GENOMFORANDE

For genomforandet av en detaljplan kravs i de flesta fall fastighetsrattsliga atgarder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsratt eller gemensamhetsanliaggning. I
detta kapitel finns information om hur detaljplanen ar avsedd att genomforas. Av
redovisningen framgir de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgarder som behovs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och d@ndamaél-
senligt satt.

Organisatoriska fragor

Genomforande

Detaljplanen omfattar LOKALGATA med enskilt huvudmannaskap, dock till en mycket
begriansad yta. Gillande anlaggningsbeslut for Narlunda ga:4 omfattar "befintlig vag”. Idag
ligger vagen delvis inne pa den privata fastigheten Narlunda 58:4. Detta innebar att Narlunda
ga:4 redan idag omfattar markomradet vad avser viagen. Diarmed finns de inte nagra
genomforandefragor kopplade till utbyggnad av vigen. Marken kommer, pa samma sitt som
idag, skotas av Narlunda vagforening.

For fastighetsreglering av den mark som ar betecknad GATA i plankartan ska Ekero kommun
och exploatoren ingd en separat 6verenskommelse om fastighetsreglering innan detaljplanen

3 Men nollplan menas medelhavsnivan i Stockholm &r 1900.
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antas. Skilet ar att Eker6 kommun Onskar dga gatumark, d&ven om den uppléts i sin helhet till
formén for en gemensamhetsanliggning (i detta fall Nirlunda ga:4). Overenskommelse om
fastighetsreglering ska innehélla foljande: Omradet, betecknat GATA i plankartan, ska genom
fastighetsreglering overforas fran fastigheten Nirlunda 58:4 till Narlunda 8:1.
Forrattningskostnaderna svarar Eker6 kommun. Eker6 kommun ansvarar for att ansoka om
forrattning med 6verenskommelsen som grund hos Lantmateriet.

Utbyggnad av kvartersmark enligt planforslaget kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft.
Enskilt byggande kan ske nar detaljplanen vunnit laga kraft och bygglov beviljats.

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det att forbindelsepunkt ar
upprattad och slutbesiktigad. VA-anslutningsavgift debiteras efter att anldggningarna ar
utbyggda och slutbesiktade. Huvudman ar Roslagsvatten.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsigarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomforandetidens slut fortsatter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersatts eller
upphivs. Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

For allmdn plats, bland annat gator, rader enskilt huvudmannaskap utanfor
detaljplaneomradet. Huvudman for befintliga vagar ar Narlunda viagforening (Narlunda ga:4),
diribland Skiluddsvigen. Nagon forandring av detta forhéllande ska inte ske, planlaggning av
GATA med enskilt huvudmannaskap sker endast for att tillgodose en avspegling av befintliga
forhallanden for den del av Narlunda 58:4 som belastas av Narlunda ga:4. Omradet GATA
kommer aven fortsattningsvis ingd i Narlunda ga:4 och skétas av Narlunda vagforening.

Ansvarsfordelning

Vatten- och spillvatten

Fastigheter inom planomradet foreslas anslutas till det allmidnna vatten- och spillvattennitet
och upptas i det kommunala verksamhetsomradet for dessa vattentjanster. Anslutning kan ske
med enskilt LTA-system till befintliga kommunala ledningar i Skidluddsvagen. Givet att fyra
fastigheter bildas inom detaljplanen upprattas forslagsvis en forbindelsepunkt istallet for fyra
forbindelsepunkter. En gemensamhetsanldaggning kan da inrittas fran anslutningspunkt till
respektive undermaétare, vilken ocksd omfattar LTA-pump samt serviceledningarna. Ett
alternativ till detta dr att uppratta fyra forbindelsepunkter, en till varje fastighet. Roslagsvatten
ansvarar for att ytterligare forbindelsepunkt(er) skapas i fastighetsgrans i anslutning till
kvartersmark. Fastighetsigaren ansvarar for att installera, drifta och underhélla de enskilda
anlaggningarna inom kvartersmark fram till forbindelsepunkten.

Dagvatten

Bilagd dagvattenutredning visar att fastighet(er) inom planomréadet har goda majligheter att
skota dagvattenhanteringen. Med de losningar som foreslds inom planomréadet, sdsom
makadammagasin, vegetationsbeklatt tak, dagvattenledningar och markplanering uppfylls
kommunens, ldnsstyrelsens och Roslagsvattens riktlinjer om fordrojning och rening.
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Avledning och reningsatgirder for dagvatten sdsom nedsiankta viaxtbaddar och makadam-
magasin ska hanteras som gemensamhetsanldggning om husen styckas av till egna fastigheter.

Servitut bor upprattas dar dagvatten fran en fastighet avleds i ledningar forlagda inom en
annan fastighet. For foreslagen dagvattenhantering kommer servitut behovas for
dagvattenledning som avvattnar de nya fastigheterna inom planomradet. Servitutet for
dagvattenledningen kommer att belasta stamfastigheten Narlunda 58:4. Exploatoren ansvarar
for att ansoka om lantmateriforrattning for upprattande av gemensamhetsanlaggning for
biofilter och makadammagasins anlaggande och drift.

Exploatoren ansvarar for att ansoka om lantmaiteriforrattning pa kvartersmark.
Fastighetsidgaren ansvarar ocksa for och ska bekosta anldggandet av samtliga nya vigar inom
kvartersmark.

Elforsorjning, telendt och fiberndt

Tillkommande bostadshus ska anslutas till fiber. Ledningarna ska ligga i den gemensamma
infarten. De nya parhusen kommer att ha varsin servisledning for el. Servisledningarna for de
nya bostdderna foreslas ligga i den Ostra infaren. Fastighetsigaren ansvarar for att bestéilla och
bekosta utforandet. Genomforandet utfors av Ellevio. Aven Elservisen for Nirlunda 58:4 kan
komma att behova flyttas i samband med exploateringen, den som initierar flytten ska aven
bekosta den. Se ocksa PM Exploatering som redovisar foreslagna tekniska 16sningar.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark. For de fastighetsidgare som far en
utokad byggratt i detaljplanen ar det viktigt att tinka pa att flera atgéarder kraver lov och
tillstand, sdsom bygglov, rivningslov eller marklov.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av redovisad dagvattenhanterings- och reningssystem
inom kvartersmark. Om flera fastigheter bildas inom detaljplanen kommer
gemensamhetsanlaggningar att behova bildas for till exempel servisledningar for vatten givet
att endast en anslutningspunkt ska upprittas. Om en bostadsrattsforening upprattas ansvarar
den for drift och underhall.

For utbyggnad av kedjehus och vagar inom kvartersmark kravs att massor schaktas bort. Pa i
stort sett hela fastigheten har man inte kunnat hitta nagra fororeningar och dessa massor kan
ateranvandas fritt. Vad giller massor dar nivaer for bly ligger strax 6ver gransvardet for kinslig
markanviandning (KM) éligger det exploatoren att bortschaktning sker i samradd med
Miljondmnden p& Eker6 kommun. Massorna kan ateranvindas diar mindre kénslig
markanvandning (MKM) ar tillatet. Risk for att riktvarden for kdnslig markanvandning skulle
overskridas efter exploatering, och darmed att boende skulle exponeras, foreligger inte da
byggnader och viagar kommer att placeras pa dessa omraden.

Avfall

Exploatoren ansvarar for att iordningstilla tillginglig plats for sophantering i enlighet med
kommunens rad och rekommendationer for avfallshantering.
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Sdrskild hdnsyn under utbyggnad

I samband med byggnation kommer grannar att kontaktas for att underrattas om bland annat
tider byggnationen &r berdknad att paga. Byggherren ska samrada med Narlunda véagforening
om hur byggtrafik bast sker.

D& mark- och anldggningsarbeten vidtas inom den priméra skyddszonen behdver tillstand
sokas.

Fastighetsrattsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som kan hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kan genomforas nir detaljplanen vunnit laga kraft. Nedan foljer en
beskrivning av vilken fastighetsbildning som kommunen anser kan genomforas.
Beskrivningen ar dock inte bindande for lantmaterimyndigheten vid provning i kommande
lantmaéteriforrattningar och det kan i vissa fall finnas andra mojliga atgarder att vidta for att
genomfora en viss del av planen.

Detaljplanen reglerar inte minsta fastighetsstorlek inom kvartersmark. Séledes kan olika
upplatelseformer utnyttjas i detaljplanen och detaljplanen &ar flexibel vad avser
fastighetsbildning. De tva tillkommande parhusen kan inrymmas pa en fastighet (BRF) eller
utgoras av fyra separata fastigheter.

Garaget under mark i planomradets nordostra del (betecknat BP1 pa plankartan) kan avstyckas
till en separat parkeringsfastighet (3D-fastighet) déar ovanliggande gardsyta tillhor 2D-
fastigheten (eller fastigheterna, om flera fastigheter bildas inom planomradet). Befintlig infart
till stamfastigheten i planomradets nordvastra del ska fungera som infart till &ven denna 3D-
fastighet. For infart till de bada fastigheterna kan en gemensamhetsanliaggning bildas om sé
anses behovligt. For att tydliggora att en 3D-fastighet kan bildas har ett ”g” — markreservat for
gemensamhetsanliggning tagits in vad avser den gemensamma infarten for det befintliga
bostadshuset inom Nirlunda 58:4 och kommande 3D-fastighet. Nagot markreservat for
gemensamhetsanlaggning kriavs dock inte for eventuella ovriga gemensamhetsanliaggningar

inom planomradet.

For information kommer en blivande 3D-fastighet for parkeringsiandamal bland annat
innebidra en horisontell fastighetsgrians och tatskiktet till bjalklaget kommer att tillhora denna
3D-fastighet. Det innebar att fastigheten, eller fastigheterna, som urgrops av 3D-fastigheten
eller 3D-fastigheterna enbart dger utrymmet ovan titskiktet och under bottenplatta, och i
ovrigt vertikala, det vill sidga tvddimensionella fastighetsgrinser. Exakt grinsdragning
faststills i kommande lantmateriférrattning.

I 6vrigt maste kommande dgare iaktta sedvanliga grannelagsritt, samma regler som giller for
vanliga fastighetsgrianser.

Om hela byggratten for det underjordiska garaget utnyttjas, eller om fastighetsgrans mot
Narlunda 58:4 laggs i plangrans, blir befintlig huvudbyggnad pa stamfastigheten Narlunda
58:4 planstridig, pd grund av att pabyggnaden pa huvudbyggnaden hamnar for nara
fastighetsgrans. Huvudbyggnad maste ligga minst 4 meter fran fastighetsgrins i nu géllande
detaljplan, Detaljplan for fastigheterna Ndrlunda 58:10 — 58:22 m.fl.. I detta fall maste
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pabyggnaden frikopplas fran huvudbyggnaden sa att den definitionsmaissigt blir en
komplementbyggnad, eller rivas. Ett alternativ till det ar att inte utnyttja hela byggratten for
underjordiskt garage och dra den nya fastighetsgriansen 4 meter fran huvudbyggnaden pa
Nérlunda 58:4 och uppfora ett mindre garage. Planens intention ar allts att &ven ett mindre
garage ska kunna byggas for att forhindra planstridighet, och 4ven en mindre utnyttjandegrad
av utrymmet for parkering (P) ska kunna foranleda en avstyckning av en 3D-fastighet for
parkeringsandamal.

Illustration dver de tva alternativen. I det ena alternativet, vilket illustreras till vinster, ldggs
fastighetsgrdns 4 meter fran fasad pa tillbyggnaden pa huvudbyggnaden pa fastigheten
Narlunda 58:4. I det andra alternativet, vilket illustreras till hoger, utnyttjas hela byggrdtten
och blamarkerad tillbyggnad behover da rivas.

Mark som &r utlagt som GATA ska genom fastighetsreglering foras 6ver fran Narlunda 58:4 till
Niarlunda 8:1, se ovan under genomférande. Eker6 kommun ansvarar for ansokan om
fastighetsreglering.

Gemensamhetsanldggningar

I det fall parhusen blir enskilda fastigheter ska ytan for avfallshantering och den Ostra
angoringsvagen upplatas till forman for en gemensamhetsanliaggning.
Gemensamhetsanlidggning ska dven bildas for dagvattenanldggningar samt for LTA-system
samt tillhorande ledningar. Om enbart en fastighet avstyckas for en bostadsrattsforening
behover ingen gemensamhetsanlaggning for Andamalen upprattas.

Den vistra infarten ska fortsatt tillhora stamfastigheten, Niarlunda 58:4. Pa denna del av
fastigheten foreslas en gemensamhetsanlaggning for tillfart till det avstyckade 3D-garaget
samt till stamfastigheten.

Servitut/ledningsrdtt/avtalsservitut

Ett servitut for dagvattenhantering ska upprattas som belastar fastigheten Narlunda 58:4 och
ar till formé&n for den avstyckade bostadsfastigheten alternativt ingd i
gemensamhetsanldggningen om flera bostadsfastigheter bildas inom planomradet.
Réttigheten syftar till att kunna avleda dagvatten fran planomradet.
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Ekonomiska fragor

Kostnader for utbyggnad samt drift och underhall

Kostnaden for bygg- och anldggningsatgiarder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsagare.

Kostnad for dagvattenhantering
For kostnader for utbyggnad av dagvattenhantering inom kvartersmark svarar exploatoren.

VA-anldggningsavgift
Anslutningsavgift for vatten och avlopp tas ut enligt gillande taxa.

Planavgift
Planavtal har upprittats i samband med detaljplaneldggning varfor ingen planavgift ska tas ut
vid bygglov.

Forrattningskostnader
For kostnader forknippade med avstyckning och iordningstédllande av kvartersmark svarar
exploatoren.

Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsagare till Roslagsvatten
enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor. Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas
av fastighetsidgare till respektive ledningsdgare enligt vid tidpunkten gillande taxor.
Fastighetsigare ska bekosta avfallshantering.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har tagits fram av Linn Gronlund och Robert Eckerdal pa Svefa i samarbete
med tjanstepersoner pa Stadsbyggnadsforvaltningen, Teknik- och exploateringsenheten samt
Planeringsenheten.

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Tommie Eriksson Tobias Oberg

Miljo- och stadsbyggnadschef Planarkitekt
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