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Miljo- och stadsbyggnadskontoret
2018-09-19

Utredning om planbesked enligt 5 kap. 2-5 §8 PBL, for
Tappsund 1:32

Ekero kommun, Stockholms lan

Utredmngsomrade Tappsund1 :32
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Vad sager Plan- och bygglagen (PBL) om planbesked?

5 kap:

Planbesked

2 § PG begdran av ndgon som avser att vidta en dtgdrd som kan forutsdtta att en detaljplan
antas, dndras eller upphdvs eller att omradesbestdmmelser dndras eller upphdvs, ska
kommunen 1 ett planbesked redovisa sin avsikt i frGgan om att inleda en sGdan
planldggning.

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

Om dtgdrden avser ett byggnadsverk, ska begdran ocksa innehalla en beskrivning av
byggnadsverkets karaktdr och ungefdirliga omfattning.

4 § Ndr kommunen har fatt en begdran om planbesked som uppfyller kraveni 3 § ska
kommunen ge sitt planbesked inom fyra manader, om kommunen och den som har gjort
begdran inte kommer dverens 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 bedomning kommer att ha lett fram till ett
slutligt beslut om att anta, dndra eller upphdva en detaljplan eller dndra eller upphdva
omradesbestimmelser.

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

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

yavi
2. planbesked enligt 5 kap. 2 §,
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Begaran om planbesked

Begéran om planbesked har inkommit frin BoKlok Housing AB 2018-05-02, gillande
fastighet Tappsund 1:32, 4gd av Svevia Fastighet AB. Svevia Fastighet AB godkanner i
en skrivelse att BoKlok Housing AB ansoker om planbesked for deras fastighet. Parterna
har tecknat ett aktieoverlatelseavtal, genom vilket BoKlok Housing AB avser forviarva
fastigheten i ett bolagskép. BoKlok svarar for alla kostnader och kommunikation med
kommunen kring ansé6kan om planbesked.

Sokande onskar en planliaggning for 86 bostider, varav 56 lagenheter och 30 radhus.
For lagenheterna foreslas 59 parkeringsplatser och for radhusen ska parkering ske inom

egen tomt.

Ansokan foreslas enligt nedanstaende illustration.
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Situationsplan pc";; byggnaﬁ'n erﬁigt planl;esked.

I ansokan foreslas totalt fem flerbostadshus, 3 st tvavaningshus och 2 st 4 vaningshus.
Totalt anges en lagenhetsfordelning enligt foljande:

56 lagenheter

1rok: 4 st

2 rok: 22 st

3 rok: 20 st

4 rok: 10 st
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Referensbild BoKiok Riksten, Batkyrica
Referensbild BoKiok Bunkeflostrand, & —

Referensbilder.
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Nulagesbeskrivning

Lagesbeskrivning
Omradet ar beldget ca 600 meter Oster om Ekero centrum och anvinds idag for
bussuppstillning och garage.

Markagoforhallande

Den berorda fastigheten, Tappsund 1:32 4gs av Svevia Fastigheter AB och ar cirka 17
200 kvm.
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Fastighetskarta, Tappsund 1:32 markerat.

Gadllande detaljplan

Fastigheten omfattas av detaljplan nr 78, antagen 1981-03-03 (laga kraft 1981-06-26).
Tappsund 1:32 ar i gillande detaljplan avsedd for garage med byggnadshdgjd 7 meter.
Det ar utkorningsforbud mot Bryggavagen vid den berorda fastigheten. Det finns dven
ett utpekat u-omrade avsett for underjordiska ledningar pa fastigheten liangs
Bryggavigen samt ett prickmarkomréade avsedd for att byggnader ska vara inskjutna
fran Bryggaviagen. Genomforandetiden har 16pt ut.
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Urklipp ur Gdllande detaljplan nr 78, Tappsund 1:32 markerat.
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Bebyggelse
Fastigheten ar bebyggd med tre byggnader, tva bussgarage och ett kontorshus, samt stor
hardgjorda ytor for bussuppstillning. Fastigheten anviands for verkstad och logistik.

Norr om fastighet finns planlagt omrade handelstradgard i géllande detaljplan nr 78.
Fastigheten Brygga 1:6 ar idag bebyggd med tre byggnader, varav atminstone en
anvands som bostad. I 6vrigt finns flera storre nedgangna vaxthus och beteshagar for
hastar. Det finns ett positivt planbesked for fastighet Brygga 1:6, for kommande
planldggning for bostadsdndamal, markbostdder. Pa de kommunégda fastigheterna
Tappsund 1:57 samt del av Tappsund 1:1, finns byggnader med daglig verksamhet,
tekniska lagerbyggnader och gymnasieskola. Vidare norr ut finns villabebyggelse. I 6ster
ligger en storre blomsterodling i vixthus (Brygga 1:2, Alverbacks blommor). Stora ytor
ar hardgjorda. Vaster om utredningsomradet finns Bryggavigen och ett radhusomrade,
ritat av Ralph Erskine.

Tappsund 1:32, vy fran Fredrikstrandvagen

Brygga 1:6, vaxthus och hage Brygga 1:2, vaxthus och hasthage

Tappsund 1:57,
vy fran Fredrikstrandsvagen

Radhusomrade, vy fran Bryggavagen Villabebyggelse i narheten
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Befintlig bostadsbebyggelse som gréansar till utredningsomradet utgors av lag
bebyggelse, tva vaningar.

Tillsammans med utbyggnaden av detaljplan for Fredrikstrandsvéigen (Brygga 1:3 m fl),
antalet bostader som foreslogs i planbeskedet for Brygga 1:6 och det féreslagna antalet
bostader i den aktuella ansokan om planbesked for Tappsund 1:32, ar det ungefar 180 —
190 bostader som kan komma att byggas i omradet.

Trafik

Utredningsomrédet for ans6kan angors fran Bryggavagen. En ny lokalgata tillkommer
inom omradet. Vagen foreslas vara genomgaende for att undvika stora viandplaner.

Idag angors utredningsomradet fran Bryggaviagen via Fredrikstrandsvagen. I samband

med planlaggning for nya bostdder norr om Brygga 1:6 samt narmare Ekero centrum
planeras Fredrikstrandsvagen oppnas for kollektiv busstrafik.

’ Ny infart enligt ansokan

Befintlig angoring till och kring
’ fastigheten

’ Angoring kring fastigheten
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Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp
Nya bostader ska anslutas till kommunalt vatten- och avloppsnit.

Ovriga forordnanden
Det finns inga registrerade fornlamningar inom omréadet.

Fastigheten omfattas ej av strandskydd.

I gallande detaljplan finns ett forordnande enligt § 113 byggnadslagen (BL).
Forordnandet innebar att allman platsmark inom detaljplanen inte fir goras om till
kvartersmark. Till och med 2018 krivs, for att upphéva forordnandet, att en ansékan
om upphéavande gors till lansstyrelsen. Fran och med 2019 upphor 113 § BL-
forordnandena att gilla enligt en lagéndring (SFS 2014:900). Tappsund 1:32 omfattas
inte av forordnandet eftersom fastigheten i gillande plan utgors av kvartersmark, men i
vaster och soder gransar fastigheten till allméin platsmark som omfattas av
forordnandet.

Markforhallanden
Utredningsomradet ar flackt och storre delen ar hardgjord. Omréadet bestar enligt
geologiska kartbladet (SGU) av glacial lera.

Natur
Utredningsomradet ar hardgjort. I dagsliget finns inga kdnda naturvirden.

Service

Omradet ligger inom tatorten med service inom gang- och cykelavstand.
Tappstromskolan och Ekebyhovsskolan ligger ca 1 km fran omrédet. Kommersiell
service finns som narmst ca 600 meter vasterut vid Ekero centrum. Med kommande
bostadutbyggnad i omradet behover en forskola planeras in i narheten.

Inom del av Tappsund 1:1, finns idag verksamheter som ar viktiga for kommunen, sa
som tekniskt forrad, dagligverksamhet och sociala verksamheter.

Storningar och risker

Storningar i form av lukt, flugor och allergener skulle kunna forekomma fran befintligt
stall. Det ar placerat direkt dster om Brygga 1:6. Foreslagna bostader ligger till storre
delen inom Miljonamndens rekommenderade skyddsavstand. Stallet har fa hastar och
ar inte ett etablerat stall som Miljo-och stadsbyggnadskontoret anser bor varnas
sarskilt. Nya bostdder kan innebira att stallet méste inskrianka sin verksamhet vid
storningar.
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52
|@: Skyddsavstind Hasth3llningsverksamhet (200 m)
& 4

1\ Skyddsavstind Miljsfarlig verksamhet (100-200 m)

ﬁ? Ejriskklassad
ﬁ? Mattlig risk
Yo storrisk

Det finns ingen fororenad mark registrerad pa den berorda fastigheten. Det kan
forekomma fororeningar till f6ljd av nuvarande anviandning, vilket behéver utredas vid
planldggning.

Det maste dven utredas huruvida den intilliggande verksamheten Alverbacks blommor
kan innebira storning for eventuella bostader.

Vid en planldggning maste dven buller fran trafik utredas. Cowi har tidigare gjort en
bullerkartering for delar av Eker6 kommun, 2012. Den visar att radhusbebyggelsen, pa
andra sidan Bryggavagen har ekvivalenta ljudnivier om 58 - 62 dB(A). Ekvivalenta
ljudnivaer vid fasad pa bostadsfastigheter narmast Bryggviagen har enligt matningen
nivaer mellan, <55 — 62. Maximala ljudnivaer vid fasad visar <70 — 78.
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Utklipp fran Bullerkartering, Ekero kommun, Cowi Juni- 2012
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Pagaende planering i omradet

Lokaliseringsforstudie for ny skola.

Forstudiens forutsiattningar var att undersoka placering av skola for 500 elever. Tva
omraden har utretts, omrade norr och syd. Inom omréade norr finns Fastigheterna
Tappsund 1:1 och 1:57 som ags av Ekero kommun, samt Tappsund 1:32. Brygga 1:6 har
behandlats i forstudien utifran att liten del av skolgarden skulle kunna anlaggas pa
fastigheten. Fastigheten inom omrade syd dgs av kommunen. Omrade syd kommer
foreslas for planlaggning for ny skola.

Positivt planbesked for fastighet Brygga 1:6.
Begiran om planbesked kom in 2014-05-23 for fastigheten Brygga 1:6, som ags av
Jarntorget bostad AB.
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Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade att ge besked att kommunen avser att inleda
planldggning for Brygga 1:6. Detaljplaneliggningen av Brygga 1:6 bedéms kunna
paborjas tidigast r 2018 och leda fram till en antagen plan ar 2020. Tva skisser finns,
over mojlig utbyggnad, se nedan. Detaljplaneldggningen har dnnu inte startat.

Pagaende exploatering i omradet

Detaljplan for Fredrikstrandsviagen (Brygga 1:3 m fl.) vann laga kraft 2016. Ny
bostadsbebyggelse i form av villor, radhus och kedjehus. Utbyggnad av VA och
markberedning har paborjats.
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Tidigare stallningstaganden och bestammelser

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen for Ekerd kommun till &r 2030 — med sikte p4 ar 2050, antogs av
kommunfullméaktige den 6 mars 2018. Dar framfors att den storsta satsningen pa
utbyggnad av bostader och verksamheter ska ske inom Tatortsbandet dar goda
forutsattningar for service och kommunikationer finns.

LINDU
B Centrum/smastad

Fortatning befintlig bebyggelse
fore ar 2030

Industri, verksamheter
befintliga/framtida

ola

-

Urklipp ur Oversiktsplanens markanvindningskarta for titortsbandet.
Utredningsomradet dr markerat med en réd ring.

- Ekert kommun ska enligt 6versiktsplanen planera for utbyggnad av skola, omsorg,
service, samt kultur och fritid som motsvarar framtida befolkningsokning.

- Ekero centrum, Trakvista, Svanhagen, Stenhamra, Alvnas och Vasterang ska rymma
tatare bebyggelse med stor andel flerbostadshus, handel, service, skola/forskola,
hotell/vandrarhem, motesplatser, verksamheter mm.

- Markanvandning for Tappsund 1:32 anges vara fortdtning inom befintlig
bebyggelse fore Gr 2030 och angransar till markanviandning centrum” och till
“industri, verksamheter befintliga/framtida”. Omradet ingar i tatortsbandet.

Strategiska stallningstaganden
I 6versiktsplanen beskriver Ekeré kommun i sina strategiska stillningstaganden vad de
ska arbeta med. Ett av dessa beror det planbeskedet behandlar, Ekeré kommun ska
- fortdta befintliga tdtorter och utvecklingsomrdden samt erbjuda bostdder i
varierade ldgen, av olika storlekar och upplatelseformer.
- Strdva efter en god och estetiskt tilltalande arkitektur.
- Verka for god trafiksdkerhet, sdrskilt for fotgdangare och cyklister.

Riksintresse

Med hinsyn till de natur- och kulturvirden som finns omfattas Malaren med dar och
strandomraden i sin helhet av riksintresse enligt 4 kap MB. Inom detta riksintresse ska
turismens och friluftslivets - framst det rorliga friluftslivets - intressen sarskilt beaktas
vid bedomningen av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon.

I vattnet, knappt en kilometer 6ster om planomradet, gar en farled av riksintresse enligt
3 kap MB. Hela Eker6 kommun ingar i riksintresset "Malaren med 6ar och
strandomraden”, utifrdn de natur- och kulturviarden som finns i omrédet.
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Vattenskyddsomrade

Utredningsomrédet ligger liksom storre delar av Ekero inom den sekundéara
skyddszonen for Ostra Malarens ytvattentikter, inom vilket sarskilda foreskrifter ska
beaktas vid exploatering.

Mailaren omfattas dven av Vattendirektivet, vilket innebar att nuvarande status inte far
forsamras samt att atgardsprogram ska upprattas och genomforas.
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Bedomning
Enligt PBL 5kap 5 5 § ska i ett planbesked framgd om kommunen avser att inleda en
planliaggning eller inte.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget enligt ansokan ar lampligt att
arbeta vidare med och foreslar att kommunen avser att inleda en planldaggning for
Tappsund 1:32. Planlaggningen foreslas inledas med ett planprogram, som ska utgora
underlag for Ekero kommuns upprittande av en eller flera detaljplan/er for
programomradet. Programomrédet bor innefatta fastigheterna Tappsund 1:57, Brygga
1:6, Tappsund 1:32 och del av Tappsund 1:1, samt del av Bryggavigen. Aven Brygga 1:2,
Brygga 1:5, Brygga 1:21 och Brygga 1:22 féreslas omfattas av planprogrammet.

Bebyggelse

Miljo- och stadsbyggnadskontoret ar positiva till att den berérda fastigheten planlaggs
for bostadsandamal. Bebyggelsens struktur och omfattning - byggnadshojder,
byggnadsvolymer och antalet bostdder, behover utredas vidare i programarbetet.

Fortatning med nya bostader och verksamheter forordas att fortsattningsvis vara lag, pa
grund av att den befintliga bebyggelsen kring programomradet utgors av 1ag bebyggelse,
i tvd vaningar. Det ar viktigt att ny bebyggelse harmoniserar med den omkringliggande
bebyggelsen och att omradet inte blir en forlangning av centrum dar hogre bebyggelse
foresprakas. Den omkringliggande bebyggelsen utgors av friliggande villor, radhus och i
kommande projekt parhus och kedjehus, vilket talar for att ny bebyggelse inom
programomradet ska vara i samma karaktar.

Ny bebyggelse som ska gransa mot Bryggaviagen kan mojligen uppforas som
flerbostadshus i 3 vAdningar med entréer mot Bryggavigen.

Parkering, utfarter

Miljo- och stadsbyggnadskontoret ar kritiska till ytterligare en utfart 1angs Bryggvagen
och foredrar att fastigheten angors som idag fran Fredrikstrandvigen eller Brygga
gardsvag. Garage mot Bryggavigen i den omfattning som foreslés i ansokan ar inte
onskvart och behover utredas vidare i programarbetet. Kvartersindelning och
gatustruktur inom programomradet behover analyseras utifran forutsattningen att
Bryggavigen dras om och gar genom programomradet och grannfastigheten Brygga 1:2
for att anslutas i befintlig kurva.

Bryggavdgen

Bryggavigens gestaltning och funktion behéver ocksa innefattas i planprogrammet,
specifikt dar viagen tangerar programomradet. Viktiga fragor att beakta i fortsatt arbete
ar hur bebyggelsen ska vianda sig mot Bryggaviagen och hur gaturummet ska upplevas.
Den nya bebyggelse som ska griansa mot Bryggaviagen ska mojliggora ett tydligt och
trevligt gaturum. Befintliga karaktarsdrag kan med fordel byggas vidare p4, sdsom att
bebyggelsen ir inskjuten en bit fran viagen. Pa sa satt majliggors ett storre band med
gronstruktur med tradrad. Ytor for dagens gang- och cykelviag behover analyseras och
kan behova forbattras.

Kommunala behov inom programomrddet

Inom programomradet behover en forskola med 6 avdelningar, cirka 120 barn, placeras.
Byggnaden kan uppforas i tva vaningsplan. Den mest limpade placeringen av en
forskola ska redovisas i planprogrammet.
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I programomradet ska det finnas gronytor som ar tillgdngliga och attraktiva for boende
inom programomradet, men ocksa for narboende. Gronytor for lek och tillfallig vistelse.

De kommunala sociala verksamheter som idag finns inom fastigheterna Tappsund 1:57
och del av Tappsund 1:1, bor dven fortsiattningsvis kunna finnas kvar pa platsen och
med fordel laggas i bottenplan till ett flerbostadshus. Detta behover undersokas vidare i
planprogrammet.

Forutsattningar som talar for en planlaggning

Forslaget for ansokan ar forenligt med Ekero kommuns 6versiktsplan. Den berérda
fastigheten ar utpekat som fortatning inom befintlig bebyggelse fore ar 2030, pa
markanvandningskartan. Forslaget for ansokan ar till stora delar 14g bebyggelse, radhus
och flerbostadshus i tva plan, som relaterar till den befintliga 1dga bostadsbebyggelsen
som finns i fastighetens narhet och i kommande utbyggnadsprojekt.

Forutsattningar som talar mot en planlaggning
Forslaget for ansokan redovisar flerbostadshus i tva-fyra vaningsplan. Det finns inga

flerbostadshus i kringliggande bostadsomraden idag och skalan pa bebyggelsen idag ar
lag; tva plan.

Konsekvenser

Kommunalekonomiska och infrastrukturella konsekvenser

Den nya bebyggelsen innebar ett tillskott pa bostader vilket for med sig behov av
kommunal service, sdsom forskoleplatser. Vilka konsekvenser for infrastruktur mm som
foreslagen bebyggelse pa Tappsund 1:32, tillsammans med pagdende och framtida
exploateringar mellan Tappstromsbron och Brygga industriomrade medfor, ska
undersokas i programarbetet.

Roslagsvatten behover horas i det fortsatta arbetet for mojlig kapacitet i befintligt och
kommande VA-nat. Eventuella investeringskostnader for en utokad kapacitet kan delvis
behova bekostas av exploatoren.

Viktigt att beakta vid planlaggning ar befintligt u-omrade.

Preliminar behovsbedomning
Preliminart bedoms forslaget for ansokan inte innebara betydande miljopaverkan.

Hantering av arendet

Planprioritering
Arendet bedoms ha ett medium kommunalt intresse pa grund av att en forskola behovs
inom programomradet.
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Tidsplan

Enligt PBL 5 kap 5 § ska kommunen i ett planbesked, om kommunen avser att inleda en
planlaggning, ange den tidpunkt dd planldggningen enligt kommunens bedomning
kommer att ha lett fram till ett slutligt beslut om att anta, dndra eller upphiva en
detaljplan.

Om positivt planbesked ges bedoms en ny planldggning tidigast kan paboérjas 2019 med
ett planprogram och leda fram till en antagen detaljplan ca ar 2023.

Planforfarande
En ny detaljplan for programomradet foreslas hanteras med standardférfarande.

Planprogrammet
En etappindelning for exploatering av programomréadet ska redovisas i programmet.

Namndinstans
Beslut om planbesked tas av KSau.

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Tommie Eriksson Annika Ratzinger
Milj6- och stadsbyggnadschef Planarkitekt

Bilaga: Ansokan
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