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Utredning om planbesked enligt 5 kap. 2-5 8§ PBL, for
Tréakvista 2:26

Ekerd kommun, Stockholms lan
Dnr: PLAN.2022.26

KS 22/277
Fastighet
TRAKVISTA 2:26
Ekero
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Bilden visar Detaljplan for fastigheten Trdkvista 2:26 (DP141) beldgen i séder pa Ekerén, i Ekeré Kommun.
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Vad sdger Plan- och bygglagen (PBL) om planbesked?

5 kap:
Planbesked

2 § Pa begdran av ndgon som avser att vidta en dtgdrd som kan férutsétta att en detaljplan antas, dndras
eller upphdvs eller att omrdadesbestémmelser éndras eller upphdvs, ska kommunen i ett planbesked redovisa
sin avsikt i fragan om att inleda en sddan planldggning.

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

Om atgdrden avser ett byggnadsverk, ska begéran ocksa innehdlla en beskrivning av byggnadsverkets
karaktdr och ungeférliga omfattning.

Om den som gér begdran vill fG besked om vilket planeringsunderlag som kan behévas vid planldggningen
och ha méjlighet att begdra ett sGdant yttrande fran Iénsstyrelsen som avses i 5 b § forsta stycket, ska dven
det anges i begdran.

4 § Ndr kommunen har fatt en begdran om planbesked som uppfyller kraven i 3 § ska kommunen ge sitt
planbesked inom fyra manader, om kommunen och den som har gjort begdran inte kommer 6verens om
ndgot annat.

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

Om kommunen avser att inleda en planldggning, ska kommunen i planbeskedet ange den tidpunkt da
planldggningen enligt kommunens bedémning kommer att inledas och ha lett fram till ett slutligt beslut om
att anta, dndra eller upphdva en detaljplan eller dndra eller upphdva omrdadesbestimmelser, och redovisa
vilket planeringsunderlag som sannolikt kan behévas vid planléggning, om den som har gjort begdran om
planbesked vill fG besked om det.

Om kommunen inte avser att inleda en planléggning, ska kommunen i planbeskedet ange skdlen for det.

13 kap:

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

[/
2. planbesked enligt 5 kap. 2 §,
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Begaran om planbesked

Ansdkan inkom 2022-09-22 och bedémdes komplett 2023-02-23. Agare av fastigheten &r Asa
Katarina Dahlquist och Peder Warodell Dahlqgvist. Fullmakt har [dmnats in som medger ratt att

Anders Andersson Geranio Property AB for fastighetsdagarnas talan gallande begaran om planbesked.
Ansokan avser andring av befintlig detaljplan for fastigheten Trakvista 2:26 (DP141), vilken vann laga

kraft 2001. Atgarden avser att medge delning av fastighet Trakvista 2:26 for att méjliggora for en
ytterligare bostadsfastighet.
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Bild 1 visar del av ansékan med avsedd dtgdrd.

Beddmningen ar att foreslagen atgard behdver omarbetas utifran forslaget. Féreslagen
fastighetsindelning och bebyggelsens lokalisering behéver omarbetas for att vara lamplig
markanvandning.

Beddmningen ar att andring av detaljplan kan komma vara lamplig med férfarandet kan dven
innebara behov av ny detaljplan. Planférfarande behover faststéllas i nasta skede, i
kravspecifikationen.

Trakvista 2:26

DNR PLAN.2022.26
KS 22/277
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Forutsattningar

Lagesbeskrivning

Fastigheten Trakvista 2:26 ligger belagen inom tatortsbandet pa Ekeron och ar en av de fa storre
fastigheterna i omradet p3 cirka 3600 m2. | fastighetens nordligaste del dar marknivan ar hégre finns
garagebod samt huvudbyggnad av aldre karaktar. Fastigheten sluttar ner mot strandlinje i séder och
byggnaderna &r synliga fran vattnet. Omradet har succesivt férandrats fran sommarboenden till
villaomrade for permanentboende och omkringliggande bebyggelse ar tat med fastigheter pa cirka
1000 m?2.
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Bild 2 visar befintligt bebyggelse, garage och huvudbyggnad pd fastigheten Trékvista 2:26.

Trakvista 2:26 DNR PLAN.2022.26 Utredning - Planbesked
KS 22/277



O KON

Stadsbyggnadsforvaltningen

>

. s -

tens topografi sett

= N

fran vattnet, samt tdthet fér angrdnsande fastigheter.

Bild 3 Bild visar fastighé

Bild 4 visar fastigheten Trdkvista 2:26 samt tdthet fér omrddet.
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Detaljplan

For de enskilda smahusfastigheterna har fastighetsindelning och byggratter slagits fast i omradet.
Fastigheten ingar i befintlig detaljplan, detaljplan for fastigheten Trakvista 2:26 (DP141) vilken har
hanterats genom enkelt foérfarande och vann laga kraft 2001 med genomférande tid pa 15 ar.

Befintlig detaljplan styr att Trakvista 2:26 inte far delas i mer an en fastighet. Byggnadsarea far inte
Overstiga 350 kvm. Huvudbyggnad far inte uppta mer an 250 kvm och garage och uthus far inte ha
storre byggnadsarea dn 60 kvm. Varje tomt ska ha minst 2 trad samt buskar som upptar minst 5 kvm.
Angransande fastigheter inom detaljplanen har tomtstorlekar pa ca 1000 kvm. Hogst en fjardedel av
tomten far bebyggas, dock max 250 kvm och fristdende uthus och garage sammantaget uppta hogst
60 kvm.

P‘L‘AvNBES!AWHSER‘ R BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

GRANSBETECKNINGAR

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS
LOKALGATA

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

ANVANDNING AV VATTENOMRADE

UTNYTTJANDEGRAD, VEGETATION

ADMNISTRATIVA BESTAMMELSER

* fon & ey
GRUNDKARTANS BETECKNNGAR B

DETALIPLAN
FOR FASTIGEETEN

Figur 5 visar fastighet Trdkvista 2:26 vilken ansékan avser inom befintlig detaljplan (DP 141)

Fastigheten angransar i vaster detaljplan for fastigheten Trakvista 2:6 m fl (Vastra Skarvik) och den
vag som leder ner till gemensam badbrygga ar planlagd i som allman platsmark NATUR.
Huvudmannaskap for den allmanna platsmarken ar enskilt.
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Tidigare stallningstaganden och bestammelser

Oversiktsplan

Ansokan ar forenlig med Ekeré kommun till ar 2030 — med sikte pa ar 2050, antogs av
kommunfullmé&ktige den 6 mars 2018. Fastigheten ligger inom tatortsbandet och inom omrade avsett
for fortatning av befintlig bebyggelse fore ar 2030.

VA-plan
Forutsattningen ar dven att lokalisering sker till platser dar en godtagbar VA-l6sning kan anordnas.
Fastigheten ingar i verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten, men inte fér dagvatten.

Kulturmijo

Omradet har de senast aren gatt fran sommarbostdder fran 1900-talet vilka har byggts om eller rivits
till permanentboende. Exploateringstrycket ar hdgt inom tatortsbandet och utveckling har inneburit
fortatning. | omradet finns endast ett fatal storre fastigheter med spar fran utvecklingen kvar.
Nadrmast vattnet har husen placerats med hansyn till topografi. Vaxtlighet har bevarats genom
reglering i detaljplanen.

Strandskydd

Fastigheten ligger inom 100 meter fran stranden. Strandskyddet &r upphavt i gallande detaljplan.
Inom andring av detaljplan aterintrader inte strandskyddet men vid ny detaljplan aterintrader
strandskyddet och ett nytt upphdvande av strandskydd genom detaljplan ska motiveras enligt 7 kap.
Miljobalken. Lansstyrelsen ska 6verprova kommunens beslut att i en detaljplan upphéava
strandskyddet om det befaras att strandskyddet upphavs i strid med gallande bestammelser.

Inom strandskyddat omrade ar det férbjudet att:

- uppfdra nya byggnader

- andra byggnader eller satta upp andra anldggningar eller anordningar som avhaller allménheten
fran att rora sig dar,

- grdva, spranga eller pa annat satt forbereda fér sadana byggnationer

- utfdra andra atgarder som kan skada vaxt- och djurliv.

Oversvamningsrisk

Del av fastigheten ligger lagre an 2,7 meter 6éver Malarens medelvattentillstand vilket ar
Lansstyrelsen rekommendation for lagsta grundldaggning niva for ny bebyggelse vid Malaren. Inom
omradet med 6versvamningsrisk dr bostadsandamal inte lampligt.
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Vattenskyddsomrade

Stora delar av Ekerd ligger inom den sekundéra skyddszonen fér Ostra Mélarens ytvattentékter, inom
vilket sarskilda foreskrifter ska beaktas vid exploatering. Malaren omfattas aven av Vattendirektivet,
vilket innebar att nuvarande status inte far férsamras samt att atgardsprogram ska uppréttas och
genomforas.

Geotekniska forhallanden
Fastigheten bestar av finglacial sand. Ansdkans foreslagna placering bedoms lokaliserad pa tidigt
identifierad mark med skredfara och ar utpekat som strandnara aktsamhetsomrade.
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Figur 4 Bild 6 Utdrag ut SGUs kartregister visar aktsamhetsomrdden fér skred pG sédra delen av fastigheten.

Férorenad mark
Ekonomiska kartan indikerar tidigare odlingar pa fastighetens obebyggda delar. Behov av utredning
av fororenad mark och atgarder for sanering behover utredas i detaljplanen.

Fornlamningar

Fornlamning finns utpekad 160 meter fran fastighet. Fornlamningar ar skyddade enligt
Kulturmiljélagen. Beslut i planprocessen gallande arkeologisk undersokning tas av Lansstyrelsen inom
detaljplan.

Trafik

Omradet ligger inom tatortsbandet med utbyggd infrastruktur och narhet till kollektivtrafik.
Fastigheten har idag utfart till Lindegardsvdagen som angrédnsar langs fastighetens norra del och ags av
kommunen. Erikstensvagen vaster om fastigheten ags av Narlunda vagforening, ar till storsta delen
planlagd for allman platsmark, natur och leder ner till allmén badbrygga. Nar det géller enskilda
utfarter 6ver mark som ska vara allmant tillganglig ar det ofta svart att reglera detta genom

planlaggning.

Fastighetsgranser
Fastighetsgradnser visas idag efter medelfel <50cm.
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Stadsbyggnadsférvaltningens beddémning

Forutsattningar som talar for en planlaggning

s Foreslagen &tgird beddms férenligt med Oversiktsplanen. Fastigheten ligger p& mark avsedd
for fortatning fore ar 2030 och inom tatortsbandet déar det finns god tillgang till kollektivtrafik
och service

* Fastigheten ingar i VO for dricks, och spillvatten men inte dagvatten. Dagvatten bedoms i
detta skede mojlig |6sas inom fastigheten och innebar inte behov av utékat VO fér dagvatten
med kommunalt ansvar.

* Foreslagen atgard bedoms innebéra lamplig markanvandning. Forslaget maste omarbetas
géllande lokalisering och dragning av fastighetsgrans. Sédra halvan av fastigheten bedéms,
utifran oversvamningsrisk samt aktsamhetsomrade med skredfara, olamplig for andamalet
och utgar.

Férutsattningar som talar mot en planldaggning

* Planlaggning som syftat till att mark- och vattenomraden anvands for det eller de &ndamal
som omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov, enligt PBL
2 kap § 2, gjordes ar 2001 och bedéms fortfarande vara aktuella. Omradet ar ett
omvandlingsomrade dar fragor och konsekvenser for omradets karaktar och kulturmiljé kan
behdva hanteras i ett storre perspektiv

*  Om det under planprocessen framkommer fler krav pa andringar innebar det att
planférfarandet, andring av detaljplan, kan komma behéva dndras i enlighet med Plan-och
bygglagen. Vid ny detaljplan aterintrader strandskydd. Fastigheten ligger inom 100 meter
fran vattnet.

* Foreslagen atgard innebar lag samhallsnytta dar det allménna intresset sammanvagt ar lagt,
vilket innebar att planen inte prioriterad.

Enligt PBL 2 kap § 2 ska planlaggning syfta till att mark- och vattenomraden anvands for det eller de
andamal som omradena dr mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. En
planlaggning av Trakvista 2:26 beddms utifran lamplig markanvandning maijligt att préva for
bostadsdandamal. Delar av ansdkan ar lokaliserad till mark som ar inte lamplig fér andamalet och
dessa delar utgar.

En dndring av en detaljplan kan anvdndas for att anpassa en plan till nya férhallanden och halla den
aktuell utan att genomféra hela den lamplighetsbedémning som gors vid upprattandet av en ny plan.
| samband med att den géllande detaljplanen antogs 2001 gjordes bedémningar som ansags lampliga
for omradet. Om det i senare skede framkommer att planprocessen kraver en ny detaljplan
aterintrader strandskydd for hela fastigheten.

Enligt PBL 4 kap § 2 ska kommunen med en detaljplan préva ett mark- eller vattenomrades
lamplighet for bebyggelse om regleringen behover ske i ett sammanhang med hansyn till den fysiska
miljo som atgarden ska genomforas i. Ett helhetsgrepp mojliggér att fragor och konsekvenser for
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exempelvis omradets karaktar och kulturmiljo kan hanteras i ett storre perspektiv. Det ar dven att
foredra ur ett rattviseperspektiv samt innebar ett mer effektivt anvandande av kommunala resurser.

Planen gynnar enskilt intresse och ger minimal samhallsnytta. Utifran ett effektivt anvdandande av
kommunala resurser ar planen inte prioriterad. En provning ar aktuell att paborja tidigast ar 2033.
Utifran ett ansvarfullt myndighetsutévande bedéms det inte skéligt att ge positivt planbesked néar
forutsattningar som féranlett bedomningen kan komma att andras inom den tidshorisont som rader.

Planlaggning gynnar enskilt intresse och foreslagen atgard innebar lag samhéllsnytta dar det
allmanna intresset sammanvagt ar lagt, varfor planen inte kommer prioriteras. Utifran ett ansvarfullt
myndighetsutévande bedoms det inte skaligt att ge positivt planbesked nar forutsattningar som
foranlett bedomningen kan komma att andras inom den tidshorisont som rader. Att préva planen ér,
utifran prioritering, aktuellt att paborja tidigast ar 2033.

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

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det inte ar lampligt att inleda en planlaggning for
fastigheten Trakvista 2:26.

Planen gynnar enskilt intresse och ger minimal samhallsnytta. Utifran ett effektivt anvandande av
kommunala resurser ar planen inte prioriterad och bedéms kunna starta tidigast ar 2033.
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Hantering av arendet

Namndinstans
Beslut om planbesked tas av KS.

Planprioritering
Planen &r inte prioriterad.

Planforfarande

Plankostnad
Exploatorsdriven planprocess

Stadsbyggnadsforvaltningen

Tommie Eriksson Cecilia Nordkvist
Planarkitekt
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