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EKERO

«/ KOMMUN

Miljo- och stadsbyggnadskontoret
2018-06-01

Utredning om planbesked enligt 5 kap. 2-5 8§
PBL, for Stenby 15:29

Ekerd kommun, Stockholms lan

Ungefarligt utredningsomrde '
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Begaran om planbesked

Begaran om planbesked har inkommit fran AB Eker6 Bostader 2018-04-18, gallande
fastighet Stenby 15:29, agd av Eker6 kommun. Fastigheten omfattas av detaljplan som
idag medger en byggratt pa ytterligare 1800 BOA i form av enfamiljshus/parhus.
Sokande 6nskar prova utdkad byggratt till ca 3800 kvm BOA i form av flerfamiljshus
innehallande 4-6 lagenheter per byggnad. Raknat pa snittstorleken av en lagenhet som
ar 63,33 kvm innebér planbeskedet en utékning med ca 30 hushall, jamt emot vad
gallande plan medger.

Totalt foreslas 11 hus med en variation av ettor, tvaor, treor och nagra fyror.
Lagenheterna ar bade hyresratter samt bostadsréatter, som planeras inga i befintlig
bostadsrattforening for parhusen pa Stenby 15:27. | forslaget planeras en
parkeringsplats per lagenhet. Ansokan foreslas enligt nedanstaende illustration. Till
gardsmiljon illustreras daven lekplats, grillplats och bollplan.

Situationsplan

Skala 11000 (A3)

¥

&

Antal lagenheter: 60

Total BTA utan férskola: 2 601 m*

Total BTA med férskola: 3 091m?

Totalt antal parkeringsplatser: 73

Antal parkeringsplatser pa skoltomten: 13 M

Foljande lagenhetsfordelning foreslas enligt ansékan

16 st. 1: or
20st. 2: or
20st. 1: or
4st.4:or

Stenby 15:29 DNR PLAN.2018.4 UTREDNING - PLANBESKED



3(13)

Sociala straket

Skala 11000 (A3)

Gemensam yta | slutet p&
stréket. Platsen definieras
av den befintliga eken och
kringliggande fasader.

Straket &r tAnkt att fungera Féltet kopplas till den befintliga Lekplats. Befintlig restaurant.
som en promenadvig. boulebanan och far aven funktioner Yta far en méjlig framtida
Trafikmangden uppskattas bli som grillplats, bollplan och férskola med tillhérande
l&g. Straket accentueras av sittplatser. Ett respektavstand parkering planeras sdder om
fasaderna, som féljer det mellan planerad och befintlig lekplatsen.
parallelit. Léngs med straket bebyggelse skapas far att minimera (D N8
placeras sittplatser och kéanslan av att ny bebyggelse ska
aktiviteter. utgdra en stdrning.
Detaljplan

Skala 1:1000 (A3)

Natur
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Tidigare stallningstaganden och bestammelser

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Ekeré kommun till &r 2030 — med sikte pé &r 2050, antogs av
kommunfullmé&ktige den 6 mars 2018. Dar framfors att den storsta satsningen pa
utbyggnad av bostéder ska ske inom Tatortsbandet dar goda forutsattningar for service
och kommunikationer finns.

Ekerd kommun ska vidare aktivt verka for att
o fOrtata befintliga tatorter utvecklingsomraden samt erbjuda bostader i
varierande lagen, av olika storlekar och upplevelseformer.
e ge forutsattningar till effektiva och hallbara tekniska system for vatten, avlopp,
dagvatten, elkraft, atervinning, energitillgang, bredband mm
o ett 6kat kollektivtrafikresande och god kollektivtrafik.

Stenby omfattas inte av tatortsbandet men ligger inom fortatningsomrade for tatorten. |
oversiktsplanen omnamns Stenby utgora lokalt centra for omgivande landsbygd som
beskrivs ska inrymma funktioner som behovs for att kunna leva i omradet, under livets
alla skeden. Dar innebar kommunal och kommersiell service samt bostader i varierande
lagen, av olika storlekar och upplatelseformer. | Stenby tillsammans med Hovgarden
beskriver 6versiktsplanen att de kan utvecklas med ett fatal nya bostader i de omraden
som ska planlaggas i samband med planerade utbyggnadsomraden fér kommunalt VA.
Mer betydande bebyggelsetillskott pa landsbygden ska anges tillkomma i, eller i
anslutning till befintliga byggnadsbestand.

Stor hansyn ska tas till unika natur- och kulturmiljévarden i omradet.

Farjelinjen Muns6-Stenby bor trafikeras med fullgod turtathet.

VA-plan

Vatten och avloppsplanen for Ekeré kommun fran 2013 anger att planomradet ligger
inom omrade for befintlig och beslutad anslutning till kommunalt VA. | narliggande

omraden i Stenby planeras utbyggnad av VA pa langre sikt, med sikte innan ar 2030.
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Gallande detaljplan

Omradet omfattas idag av detaljplan, laga kraft vunnen 1990-10-05. Planen var da en
andring av en detaljplan faststélld av Lansstyrelsen 1985-04-12 for att justera planerad
bebyggelse géllande hojder, exploateringsgrad samt boendeform till tva vanings
gruppbebyggelse och anpassades till den planerade bebyggelsen som avsag 38
lagenheter i form av parhus. Planen avsag tidigare ca 15 lagenheter i form av
markbostéder samt 10 villatomter.

. \
Gallande detaljplan, rev. 1990.

G

A

\
GREDEY

Hlustrationsskiss for planandring 1990, ritat av Arcum Arkitektkontor AB.

Gallande detaljplan medger idag ytterligare byggratt pa 1800 BOA samt maximalt tva
lagenheter per byggnad. Stenby 15:24 ar planlagt for skola, barnstuga. Resterande som
natur.

I anslutning till utbyggnadsomradet finns en detaljplan i syfte att genomfora en
utbyggnad av befintlig restaurang och parkering, laga kraft 2009-05-29.
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Nulagesbeskrivning

Fastighetsdata

Planbeskedet omfattas dels av fastigheten Stenby 15:29 utgér tva fastigheter med en
total areal av 14 925 kvm, och dels Stenby 15:24, totalt ca 1700 kvm. Bada fastigheterna
ags av Ekeré kommun.
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Markforhallanden

Omradet bestar enligt geologiska kartbladet (SGU) av glacial lera. Omradet bestar till
storre delen besta av en gammal lertakt som tydligt ar paverkad av denna med en ojamn
terrang.

Exploattren har i samband med férslaget genomfort en geoteknisk utredning.
Jordlagerfoljden bestar upptill av fyliningsjord bestaende av torrskorpelera med
véxelvisa inslag av sand och grus. | undersokningspunkterna utférda pa grasmattor
bestar jorden upptill av matjord och torrskorpelera. Fyllningsjorden underlagras av
friktionsjord i form av sand och/eller grus. | den vastra delen av fastigheten underlagras
fyllningsjorden av ett lager lera pa upp till 3,0 meter maktighet. Leran innehaller skikt
av finsand, sand oh grus.

Byggnaderna rekommenderas att grundlaggas med platta pa befintlig friktionsjord,
vilket innebér ett schaktdjup pa 0,4 - 1 meter for stora delar om omradet. Alternativt
grundlaggs byggnaderna med platta pa torrskopelera dar den totala maktigheten
understigger 1,5 meter och inte underlagrats av lera. For de véastligaste delarna déar lera
forekommer rekommenderas palning for att undvika sattningar som bland annat kan
paverka byggnader och dess anslutningar till ledningar.

Befintlig bebyggelse

Idag finns sex parhus utbyggt med sammanlagt 12 lagenheter, som gemensamt ingar i

en bostadsrattsforening. Parkering sker vid enskild fastighet. En samordnad asfalterad
yta finns som anvéandas for tillfallig parkering och uppstéllning av fordon. I anslutning
till omradet, mot Adelso ringvag, ligger en pizzeria.
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Befintlig bebyggelse

I samband med tidigare planlaggning finns 1 550 kvm mark planlagt for barnstuga pa
Stenby 15:24. | andra projekt har normalt réknats 12 BTA per barn samt 30 kvm/barn
friyta. Utifran detta bedoms tomten ha kapacitet for motsvarande 1,5 avdelning.
Mojligheten att anlagga en forskola bor inte byggas bort da en exploatering i denna
skala kan forvantas att behovet kan tka samtidigt som att det motiverat for framtiden
att det finns planlagt mark for andamalet. Det ar ocksa viktigt fortsatt sakra infart via en
internvag, som ansluter till Slagarvagen.

Trafik

Fastigheten angors via lokalgata i direkt anslutning till Adels6 ringvéag, nr 818, beléaget
ca 500 meter fran farjelaget. Ingen gang eller cykelvag finns utbyggt i omréadet. Narmsta
busshallplats ligger ca 100 meter bort. Farjan trafikeras var 30 minut samt var 20 minut
i rusningstid pa vardagar. Buss passerar nagot mer sallan, med 1h 20 minuters
mellanrum till ner till var 40 minut runt rusningstid. Efter midnatt samt tidig morgon
finns mojlighet for turer vid kallelse.

Natur

Omréadet ingar i del av ett storre omrdde om 320 hektar i den kommunomfattande
naturinventeringen som utfordes av Ekeré kommun 2002. Inventerade omradets
storsta varde ligger i den variation av biotoper det innehaller vilket ocksa ger ett
smabrutet odlingslandskap och en vacker landskapsbild. | ndgra av dessa sma omraden
ar floran sarskilt intressant och smabrutenheten med variationen av 6ppna marker,
skog och manga bryn ger stora forutsattningar for rik forekomst av fagel och smavilt.

Planomradet &r i stora delar skogbevuxet och inom planomradet finns generellt mycket
I6vtrad med inslag av asp och ek men &dven tall, bjork och viss gran. Tva omraden anges i
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Ekeré kommuns biotopdatabas for adellév med islag av asp. Lansstyrelsen har
identifierat omradet som en vardefull tradmiljo och ett beskriver omradet som mycket
svaroverskadlig och mycket biotopmaéssigt varierat. Skogsstyrelsen pekar ut ungefar
samma omrade som naturvardesobjekt for 16vskogslund och hagmarksskog i samband
med en nyckelbiotopsinventering av skogsmark ar 1998. Eftersom inventeringen
genomfordes for 20 ar sedan kan nyckelbiotop utvecklats.

Natur inom planomréadet
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Hedberg Ekologkonsult har pa uppdrag av EBAB i Stockholm genomfort en dversiktlig
naturvardesinventering for platsen som visar att de finns tva delomraden med
naturvardesklass 4, visst naturvarde. De identifierade omradena &r rika pa ekar, och
nagra ekar ar stora och har uppnatt en betydande alder. Tre ekar bevaras och anpassas
till forslaget. I naturvardesinventeringen patraffades den enda rodlista arten mindre
hackspett, som i den senaste rodlistan klassificerad som NT=Néra hotad, dvs rddlistad
men inte hotad. Det gar dock inte att faststélla att arten befann sig inom delomradet da
den endas hordes och inte syntes.

Skyddsomrade for grundvatten

Omradet ligger inom vattenskyddsomrade for grundvattentékt vilket i innebér att
sarskilda skyddsforeskrifter maste foljas vid byggnation. Vattenskyddsomradet ar
faststallt av Lansstyrelsen med stod av 19 kap. 2 8§ Vattenlagen (1983:291) och omfattar
tva brunnsomrade. En brunn ar beldgen i Stenby och omfattas av en inre och en yttre
skyddszon. Enligt en aldre kartering ligger delar av planomradet inom inre
skyddszonen. Vad gransen gar ar dock svar att utlasa. Storre delen av planomradet
berors dock av yttre skyddszonen. Enligt arsrapporten for Ekerd kommuns vattenverk
2009 framgar att vattenverket i Stenby lades ner under aret for att anslutas till
Norsborgs vattenverk.
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Foreskrifterna reglerar exempelvis hantering av dagvatten och ingrepp i jord och
berggrund. Fullstandig information om skyddsféreskriften finns i Stockholms lans
forfattningssamling, publicerat i ett beslut fran Lansstyrelsen 01FS 2000:41 01-06:3.
Skyddsomradet ar fortsatt giltigt. I samband med dagvattenutredningen bor
skyddsomradets funktion ses over.

Ovriga forordnanden
Det finns inga registrerade fornlamningar inom omradet.

Fastigheten omfattas ej av strandskydd.

Teknisk forsorjning

VA finns anlagt till de befintliga bostaderna. Roslagsvatten maste utreda kapaciteten av
det befintliga natet och dar med majligheten att forse en fordubbling av antalet bostader
an vad gallande detaljplan anger. Ar det aktuellt for storre infrastrukturella
investeringar for att klara antalet bostader kan delar behdva bekostas av exploatdren.

Transformatorstation finns i anslutning till omradet.

Storningar och risker
En trafikokning kan forvantas pa Slagarvagen, dock bedoms inga stérningar medforas.
Vidare beddms risk for buller fran Adelso ringvag ej finnas.

Radon

Enligt Eker6 kommuns radonriskkarta ligger viss del av omradet inom lokalt
hogriskomrade for radon. Bebyggelse dar personer vistas mer &n tillfalligt bor utforas
radonsdkert om inte nya detaljerade méatningar visar annat resultat.
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Vad sager Plan- och bygglagen (PBL) om planbesked?

5 kap:

Planbesked

2 § P& begaran av nagon som avser att vidta en atgard som kan forutsatta att en detaljplan
antas, andras eller upphavs eller att omradesbestammelser andras eller upphavs, ska
kommunen i ett planbesked redovisa sin avsikt i fragan om att inleda en sddan
planlaggning.

3 § En begaran om planbesked ska vara skriftlig och innehalla en beskrivning av det
huvudsakliga andamalet med den avsedda atgarden och en karta som visar det omrade
som berors.

Om atgarden avser ett byggnadsverk, ska begaran ocksa innehalla en beskrivning av
byggnadsverkets karaktér och ungefarliga omfattning.

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

5 § Av planbeskedet ska det framga om kommunen avser att inleda en planlaggning.

Om kommunen avser att inleda en planlaggning, ska kommunen i planbeskedet ange den
tidpunkt d& planlaggningen enligt kommunens bedémning kommer att ha lett fram till ett
slutligt beslut om att anta, andra eller upphéva en detaljplan eller &ndra eller upphéva
omradesbestammelser.

Om kommunen inte avser att inleda en planlaggning, ska kommunen i planbeskedet ange
skélen for det.

13 kap:

2 § Kommunala beslut enligt denna lag far inte 6verklagas i den del de avser
/.1

2. planbesked enligt 5 kap. 2 §,
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Milj6- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Ny bebyggelse bor fortsatt innebéara att méjligheten att uppfora en forskola finns i
framtiden.

Samtliga naturinventeringar ar éversiktliga och det kan vara nédvandigt att specificera
platsens naturvarden i fortsatt process. Hedberg Ekologkonsult har gjort en
naturinventering som med fordel kan samradas tidigt med Lansstyrelsen da det vid
platser som har héga naturvarden och som riskerar att vasentligt &ndras kan vara
aktuellt for samrad enligt ingrepp i naturmiljo enligt 12 kap 6 § MB.

Beddmning
Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget ar lampligt att arbeta vidare
med och foreslar att kommunen avser att inleda ett planarbete.

Forutsattningar som talar for en planlaggning

e Planomradet ligger inom fortatningsomrade i Stenby samt inom befintligt
omrade for VA

o Effektivare markutnyttjande vid planédndring samt en utékad variation av
bostéader i Stenby, samt

o Forbattrat underlag till service, utékad turtéathet etc.

Forutsattningar som talar mot en planlaggning

e Enligt OP utanfor tatortsbandet dar storsta bostadssatsningarna ska ske

Konsekvenser

Preliminar behovsbed6mning
Preliminart bedoms forslaget inte innebara betydande miljopaverkan.

Kommunalekonomiska och infrastrukturella konsekvenser
Roslagsvatten maste utreda mojligheten att forse antalet bostader enligt ansékan pa
befintligt VA nat. Eventuella investeringskostnader for en uttkad kapacitet kan dels
behdva bekostas av exploatoren. I 6vrigt bedoms planen inte medfora nagra
kommunalekonomiska eller infrastrukturella konsekvenser.

Hantering av drendet

Planprioritering
Arendet bedéms ha ett hégt kommunalt intresse och foreslas darfor prioriteras i ar
under forutsattning att konsult anlitas som bekostas av Ekerd bostader.

Planforfarande
Forslaget beddms inte rymmas inom syfte med géallande detaljplanen som
ursprungligen syftade till att uppfora 15 lagenheter i markbostader samt 10 villatomter.
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En detaljplan for Stenby 15:29 foreslas darfor ske genom ny detaljplan samt hanteras
med utdkat forfarande.

Tidsplan
Foreslagen tidplan &r att planuppdrag paborjas i host med antagande senast vid
arsskiftet 2019/2020. Samrad forvantas i slutet pa 2018.

Nodvéandiga utredningar
Dagvattenutredning
Eventuellt en férdjupad naturvardesinventering

Namndinstans
Beslut om planbesked tas av KSau.

Plankostnad

Enligt 12 kap 9 § PBL far byggnadsnamnden ta ut en planavgift, fran den som far nytta
av detaljplanen, for att tacka kostnader for att upprétta en detaljplan. Detta planeras ske
genom planavtal dar Ekert Bostader ska bekosta samtliga kostnader fér planens
framtagande med tillhérande utredningar. Aven exploateringsavtal kan komma att
tecknas mellan Ekerdé kommun och Ekerd bostéader.

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Tommie Eriksson Malin Eriksson
Milj6- och stadsbyggnadschef Planarkitekt
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