Kravspecifikation
Detaljplan for del av Muns6-Bona 1:2 pa Munso
(Sjoangen) i

Ekero kommun, Stockholms lan

KS22/385

Planomrdde fér del av Munsé-Bona 1:2 (Sjééingen). Omrade for exploatering inom réd cirkel, kopplingar fér GC-
vdg (svart) och kopplingar fér natur och friluftsliv



Denna kravspecifikation syftar till att fortydliga de krav och 6nskemal pa vad detaljplanen ska leda till
for onskat resultat samt uppskattat behov av utredningar. For att sdkra en hog kvalitet av
markanvandningen och 6ka effektiviteten i planarbetet ar det viktigt att kommunen tidigt beskriver
de krav som stalls i detaljplanen. Kravspecifikationen utgar fran nu kdnda forutsattningar.

1.2 Historik

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav 2008-06-10 davarande stadsarkitektkontoret uppdrag (dnr
2006.18) att ta fram forslag till detaljplan for Muns6-Bona 1:2 (Sjéangsbyn). Planen féregicks av
program. Programsamradet genomfordes 11 maj—8 juni 2009. Yttranden som inkom rorde
naturvarden, riksintresset och strandskydd. Omradet bor enligt slutsatserna i samradsredogorelsen
anslutas till kommunalt VA. Kommunstyrelsens arbetsutskott godkdnde 2009-11-10 program for
detaljplan och uppdrog at byggnadsnamnden att fullfélja planarbetet.

Byggnadsnamndens beslutade 2012-05-02 att forslaget kring farjelaget samt forslaget norr om
Ekerovagen kan ligga som grund for fortsatt planarbete. Vidare bedomde Stadsarkitektkontoret att
ny bebyggelse ska anslutas till kommunalt VA och att exploatérens kostnader for utbyggnad av VA
blev for stora. Detaljplanen foreslogs, av Stadsarkitektkontoret, att avslutas men att om
forutsattningarna andras sag kontoret inga hinder att planarbetet aterupptas pa hela eller delar av
omradet.

Oversiktsplanen for Ekeré Kommun, till &r med 2030 med sikte pa 2050, antogs 2018-03-06.
Oversiktsplanen beskriver att det dr angeldget att fler bostader tillskapas p& norra Munsd fér dkat
underlag for kommunal och kommersiell service. Munso Kyrkby ska utvecklas till ett lokalt centrum,
for att detta ska kunna maijliggoras kravs en omfattande utbyggnad av den allmédnna VA-
anlaggningen.

Farjelaget ar, i 6versiktsplanen, utpekat for landsbygdsutveckling i strandnara lagen. Lansstyrelsen
bedomde att mojlighet att peka ut LIS-omrade for planomradet i Eker6 Kommuns 6versiktsplan inte
ar forenligt med kriterierna enligt 7 kap. 18 e § miljobalken. De verksamheter och den bebyggelse
kommunen 6nskar etablera inom strandskyddat omrade far tills vidare provas enligt de vanliga
strandskyddsreglerna. Oversiktsplanens intention med omradet &r att det ska utvecklas naringsliv,
hamn och service.

En ny ansdkan om planbesked inkom 2020-09-01, vilken avsag ca 50 bostader samt en utveckling av
farjelaget pa Munso genom smabatshamn, badplats och verksamhet for turism i form av exempelvis
café. Kommunstyrelsen beslutade 2020-11-17§128 att inleda planlaggning for Munsé-Bona 1:2,
Sjoangsbyn. Preliminart bedomdes att en mojlig omfattning pa 50 bostader samt utveckling av
farjelagret kunna provas i detaljplan, under férutsattning att kommunalt VA mojliggors. Om endast
ett mindre bostdder bedomdes maijligt utifran platsens lamplighet kunde enskilt VA prévas.
Kravspecifikation arbetades fram fér beslut. Arendet utgick.

For att kunna prova uppdraget valjer kommunen i denna detaljplan ge exploatéren mojlighet att
utifran ca 25 bostader utreda mojligheten att [6sa VAgenom gemensamhetsanldggning/ar sa att
behovet av en allman VA-anlaggning minskar genom att det i detaljplanen sdkerstalls att risk for
manniskors halsa och miljo inte uppstar.



2. Detaljplanens syfte och huvuddrag

2.1 Syfte

Detaljplanen syftar till landsbygdsutveckling genom tillférandet av bostader och en utveckling av
farjelage for naringsliv, hamn och service.

Vidare ska en koppling mellan nya bostader, farjelaget och Munso Kyrkby ska mojliggoras for gaende
och cyklister genom gang- och cykelvag.

2.2 Huvuddrag

Norra Munso ska utvecklas till ett lokalt centrum och ge underlag till en starkt landsbygdsutveckling.
Bostader ska skapa underlag for skola, service, naringsliv och hamn. Utgangspunkten ar att en mojlig
omfattning om 25 bostdder samt en utveckling av farjeldaget far provas i detaljplanen. Utvecklingen
ska ske med mycket stor hansyn till varden fér natur- och kulturmiljo samt friluftslivets intressen.

Planen ska mdjliggdra nya bostader som i omfattning och placering utformas och placeras med
hansyn till naturvarden pa platsen. En god boendemiljo avseende halsa, sakerhet och gestaltning ska
tillskapas.

Detaljplanen ska prova enskilt VA.

3. Inriktning

3.1 Natur- och Kulturmiljé, Friluftsliv och Rekreation

Forutséittningar

Hela planomradet, liksom stora delar av Ekero ingar i riksintresse enligt 4 kap 1-2§§ MBL. Det
betyder att omradet med hansyn till de natur- och kulturvarden, i sin helhet &r av riksintresse.
Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far endast komma till stdnd om det kan ske pa ett
satt som inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvarden.

Det finns sammanhéangande varden for naturmiljé inom och angriansande omradet. Planomradet
ligger inom Ekerdkilen och angransar, i norr, naturreservatet Vasby hage som ar ett Natura 2000-
omrade. Vasby hage verkar som en viktig grund for att bevara ett representativt urval av naturmiljéer
i Sverige. Det ar ett representativt stycke mélarlandskap med lang tradition och kontinuitet i
markutnyttjande, vilket har givit omradet dess speciella naturvarden. | omradet finns skyddsvarda
skog, hag- och angsmarker, sarpraglad svampflora, rikt djurliv med vedlevande insekter, en del
klassificerade som urskogsreliker, unika fér denna del av landet. Andamélet med reservatet ar att
bevara omradets 6ppna karaktar och att bevara férutsattningarna for vaxter och djur samt att
underlatta allmanhetens tilltrade till omradet.

Lansstyrelsen yttrande i programsamradet 2009 (dnr 2006.18), att det inom omradet finns flera hoga
naturvarden som ar svara att kombinera med denna typ av exploateringsforetag samt att
strandskyddet bor betraktas som en viktig planeringsforutsattning som sa langt mojligt ska undantas
fran exploatering. Yttrandet far ses som en vagledning for avvagningar i planprocessen.



Strandskogen langs Malaren ar del av en stérre sammanhangande skog som nar Sandhammar. Inom
Sandhammar redovisas, i Eker6 Kommuns naturinventering 2002 (omr. 29 — Strandalskog vid
Sandhammaren) vardefull sumpskogsbiotop och val sluten flerskiktad strandalskog. Gulpudrad
spiklav har hittats, vilket ar indikatorart for gamla l6vtrad, framst gamla jatteekar men aven t.ex. lind,
alm och klibbal vilket visar pa skyddsvarda tradbestand. Eker6 Kommuns kulturmiljoprogram
beskriver att landskapet pa Norra Munsé i stora drag har bevarat en medeltida struktur och karaktar.
Herrgardsmiljoerna har bidragit till ett 6ppet och relativt oexploaterat odlingslandskap.

Inom Sandhammar finns tre aldre torp, vilka dr redovisade i en inventering over kulturhistorisk
bebyggelse som gjordes 1976 av Eker6 Kommun, kallad Réda béckerna. Angransande farjelaget ligger
ett fatal bostader. Av dessa ar tva redovisade i Roda béckerna.

Inga fornlamningar finns redovisade i Riksantikvarieambetets fornminnesregister inom planomradet,
daremot finns ett flertal fornlamningar och fornlamningsomraden redovisade pa andra platser inom
Muns6-Bona 1:2. Planomradet ligger med ett avstand pa ca 7 km fran Hovgarden/Birka beldget pa
Adelso, ett fornminnesomrade och upptaget pa Unescos varldsarvslista.

Inom planomradet och angransande omradet finns omraden som &r viktiga for narboende,
kommuninvanare och besokares mojligheter till friluftsliv. Friluftsliv ar enligt definitionen i
forordningen SFS 2010:2008 “vistelse utomhus i natur- och kulturlandskap foér valbefinnande och
naturupplevelse utan krav pa tavling”.

Hoparhall
R MUORSO +« .
> L; ri!
- - n
. - "R o
5 - -
£ Vasby L - '
=
(%.-l- i
-
» |
Stenkulla
. k
Marielund *
’ Siﬁéngen"
Sandudden /} * Sandhammar V.

/
/ . Angsberget Smista

“Reningswverk

o

Skogsomradet kring Sandhammar bedémes till storsta del nyttjas for friluftsliv och rekreation av
narboende. Dar finns fina strovomraden och majligheter att plocka bar och svamp etc. Det
angransande naturreservat, Vasby Hage, ar ett mer tillrattalagt friluftsomrade med vandringsled, bad



och viss natur- och kulturvéagledningsinformation som lockar besdkare. Angransande omradet finns
ridverksamhet och det kan, inom planomradet, finnas inofficiella ridleder. Hastverksamhet och
mojlighet till ridstigar ar sarskilt viktiga ur ett barnperspektiv.

Frdgor att hantera i planarbetet

Naturmiljé

Naturvarden ska utredas och sakerstéllas tidigt i planprocessen. Friman Ekologikonsult paboérjade i
december 2010 en naturvardesinventering, Miljopaverkan av bebyggelse vid Sandhammaren och
brygganlaggning vid Sjoangen pa Munso, Ekeré kommun. Materialet kommer behdva uppdateras
utifran gallande lagkrav. Sammanhangande varden for naturmiljé som finns i omradet ska varnas och
starkas som en helhet. Vardekarnor, spridningskorridorer och relationen till strandskydd ska
tydliggoras i planprocessen. Forslaget ska daven presentera hur ytor for naturlig gronska, skog, terrang
och mark bast skyddas, bevaras och skots dven i framtiden. Kompensationsatgarder ska inkluderas i
planen, i de fall miljdpaverkan inte kan uteslutas.

Kulturmiljé

Kulturmiljén bestar av saval kulturlandskap som bebyggelsemiljéer. Topografin i det 6ppna
landskapet och utblickar mot kulturlandskapet ska i planprocessen, beaktas och bevaras vid
exploatering. Planforslaget far visa pa hur en utveckling kan starka de varden som redan finns pa
platsen samt redovisa hur forslaget tar hansyn till den aldre bebyggelsemiljon vid Sandhammar.

Fornlamningar ska utredas. Det ar Lansstyrelsen som provar om ett arbetsforetag ar tillatligt enligt
Kulturmiljélagen. Planeringsenheten skickar under planprocessen fragan till Lansstyrelsen, vilka
beslutar om och vem som utreder fornlamningar. Exploatéren har kostnadsansvaret.

Friluftsliv och rekreation

Forslaget ska visa pa hur friluftslivet och ménniskors méten med natur kan starkas inom och
anslutande planomradet. Entréer till och kopplingar mellan och genom féarjelaget, tillkommande
bostadsomrade samt angransande besoksmal genom stigar, strovomraden och grona strak ska
presenteras.

Krav
- Exploatering ska ske utan att patagligt skada omradets natur- och kulturvérden.
- Varden for natur och kulturmiljo ska sakerstallas i planen.
- Planforslaget ska visa pa hur rorligt friluftsliv kan starkas inom planomradet.
Styrdokument, checklistor och véiigledning

Naturinventering 2002, Ekeré Kommun

Ekerd Kulturmiljoprogram, 2015

Inventering av kulturhistoriskt intressant bebyggelse, R6da bockerna (finns tillgangliga pa Ekerd
Bibliotek, e] digitalt)

Kulturens Ovirld - Historiska miljoer i Ekeré kommun, 2016


https://www.ekero.se/download/18.553838ea17305720c321eca7/1597925589194/Kulturens%20%C3%B6v%C3%A4rld.pdf

3.2 Bebyggelsestruktur

Forutséittningar

Mark- och vattenomraden skall, enligt Plan- och Bygglagen, anvédndas for det eller de andamal for
vilka omradena ar lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Projektet
ska véxa fran platsens kontext (PBL, 2 kap § 6).

Planomradet omfattas av strandskydd, samt utokat strandskydd 300 meter, enligt beslut fran
lansstyrelsen, 2014-09-16, med stod av 7 kap 14 § miljobalken.

Inom planomradet finns jordbruksmark. Jordbruksmarken ar graderad till 5, enligt Lansstyrelsens
gradering for brukningsvard &kermark med skala 1-5. Angs- och betesmark finns vid Skilbyvigen
samt eventuellt inom Sandhammar.

Cirka 400 meter vaster om Sandhammar ligger farjeldget for Munso. Farjeldaget ansluter till Adelso
och varldsarvet Birka-Hovgarden. Pa platsen finns idag framst asfalterad vandplan foér buss- och
fordonstrafik, busshallplats, en mindre bod for kioskverksamhet samt en sjéraddningsstation.
Angransande farjelaget, ligger ett fatal hus langs med vattnet.

Frdgor att hantera i planarbetet.

Platsen staller mycket héga krav pa en utveckling som utgar fran varden fér natur- och kulturmiljo.
Utvecklingen ska praglas av en genomtankt struktur som relaterar till platsens skogskaraktar och den
lantliga omgivningen. Exploatering ska i storsta mojliga man placeras utanfor strandskyddade
omraden. Dar mark redan ar ianspraktagen inom strandskydd, kan en mindre del bostader prévas.
Upphdvande av strandskydd behover studeras for farjelaget och om omradet uppfyller nagot eller
flera av de sex sarskilda skal som ligger som grund for ett mojligt upphavande.

Ekeré Kommun ar generellt restriktiva till att bygga pa jordbruksmark. Planprocessen bor i ett tidigt
skede gora en lokaliseringsprévning géllande jordbruksmark. For eventuell akermark som kommer
att paverkas av planforslaget ska brukningsvardet utredas och hur de varden som ar kopplade till
akermarken beskrivas. Planforslaget ska visa hur den exploatering som dnda ar nédvandig ska
planeras sa att exploateringsarealen minimeras. Kompensationsatgarder i form av exempelvis
kolonilotter kan med fordel studeras.

Bebyggelsens tathet och placering ska planeras utifran och med hansyn till naturen. Naturvarden,
naturlig gronska och vaxtlighet, ytor av skog och markvaxtlighet ska bevaras och sadkerstallas i
strukturen. Tillrackligt stora ytor av vaxtlighet behover tillskapas, tillsammans med val tilltagna
skyddsavstand till naturvarden for att sdkerstalla varden samt mojliggora naturligt skydd och
bevarande dven fér framtiden. Kompensationsatgarder i arkitektur och inom tomtgranser, samt
planen som vaver samman omradet till en helhet ska studeras och presenteras och aktualiseras i
genomforandet.

Utformningen av strukturen ska bidra till upplevelsen av en bykansla bade i det offentliga rummet,
semi-offentliga och privata. Grupperingar av volymer bor placeras i skog och bryn, utan jamna
avstand, anpassas till topologi och utga fran platsen. Saval volymer som vagar ska folja omradets
naturliga karaktar och vara meandrande. Hardgjorda ytor ska i sa stor utstrackning som mojligt
undvikas och befintliga stenar, hojdskillnader och naturlig mark bevaras in till fasad. Storleken pa
tomter kan vara sm3, for att inte ta mer natur i ansprak dn nédvandigt. Omradet ska utformas med
mycket gronska som bidrar till en luftighet mellan husen. Bebyggelse ska planeras som forstarker



siktlinjer och integrerar kopplingar till natur och rekreation. Parkering och atervinningsstationer ska
ej vara i fokus i upplevelsen utan snarare integrerade. Detta kan innebéra att dessa dr samlade pa en
plats eller dolda i arkitekturen. Strukturen och arkitekturen ska varna utsikter, ta hansyn till
soltimmar, skydda fran vind och vader.

Den nya bebyggelsen ska ansluta med omsorg till den kulturhistoriskt vardefulla miljén. Ny
bebyggelse ska forstarka de varden som redan finns pa platsen och volymer ska studeras med hansyn
till befintlig bebyggelsemiljo inom Sandhammar och vid farjelaget.

For farjelaget kan en utveckling av naringsliv, hamn och service utredas. Sjéraddningsstationen har
bygglov som gatt ut och behdver tas med i planprocessen. For ianspraktagen mark kan det studeras
om utvecklingen ar méjlig i kombination med en mindre andel bostader. Strandskydd och
Oversvamningsrisk ska beaktas i processen. Eventuell placering langs Ekerévagen behover samradas
med Trafikverket.

Kopplingar ska studeras som en helhet. Tillkommande exploatering ska starka friluftslivets intressen.
Gronstrak och grona korridorer ska sparas och entréer tillskapas, som bjuder in, kopplar samman
omradena och tillgangliggér moten med, och beséksmal i, natur fér saval boende som bestkare och
starka friluftslivet.

Krav
- Tidig lokaliseringsprovning ska goras for jordbruksmark.

- Kring strandskydd och akermark ska det i planprocessen samradas med Lansstyrelsen.
Styrdokument, checklistor och viégledning

Samradsredogédrelse Program fér MUNSO-BONA 1:2 (dnr 2006.18.214) pd Munsd i Ekerd
kommun, Stockholms lan

Lansstyrelsen, Beslut om utvidgat strandskydd for Eker6 Kommun (2014-09-16), dnr 511-39828-
2012

Vagledning for jordbruksmark i den fysiska planeringen i Stockholms Lan, Lansstyrelsen
Stockholm (Remiss dec 2021)

3.3 Trafik, mobilitet och parkering

Forutséittningar

Norra Muns6 nas fran Eker6 via Ekerévagen, vag 816, vilken passerar Munso Kyrkby och planomrade
for tillkommande bostdder pa vag mot farjelaget. Vag 816 ar en statlig vag och ags av Trafikverket.
Det ar en sekundar transportvag for farligt gods. Det planerade bostadsomradet kan nas fran
Ekerdvagen via mindre skogsvagar. Det finns i dagslaget ingen gang- eller cykelvag mellan farjelaget,
tillkommande bostadsomrade och Munso Kyrkby. Vagrenen pa Ekerévagen ar obefintlig och det
innebar att gdende och cyklister delar vagen med fordonstrafik som har, en tillaten hastighet pa 30—
70 km/h. Ingen parkering finns i dagslaget inom planomradet. Uppstéllningsplatser for vantande
trafik till farjan sker pa den allmanna vagen. Inom farjeldget finns en stor asfaltyta som utgérs av
vand zon for bil- och busstrafik samt busshallplats med busskur.



Frdgor att hantera i planarbetet

En sammanhallen gang- och cykelvag mellan Munsoé Kyrkby och farjelaget samt trafiksaker gc-
Overgang over Ekerovagen ska studeras och presenteras. Exploatéren ska i processen komma
overens med Trafikverket och Trafikférvaltningen om hur gc-6vergangen bor lokaliseras och
utformas. Kopplingen mellan bostader, Munso skola, kollektivtrafik och fritidsaktiviteter ar sarskilt
viktigt ur ett barnperspektiv. Planprocessen far visa pa kostnader for gang och cykelviagen som
tillfaller exploatéren samt utreda huvudmannaskap fér gang och cykelvagen. Finansiering av
anldaggande av anordningar for oskyddade trafikanter och sékerhetshéjande atgarder ska framga i
genomforandebeskrivningen.

Planprocessen far utvisa om hallplats for kollektivtrafik bor tillskapas i anslutning till tillkommande
bostdder och att det, i sa fall, finns en gen, trygg och sdker vag for gaende och cyklister inom
bostadsomradet till hallplatsen. Planomradet ska anslutas till Ekerévagen, vag 816.

Utformningen av gatunatet inom tillkommande bostadsomrade far anpassas for framkomlighet for
berdknade trafikintensiteter, trafiksdkerhet och landskapet. Utgangspunkten &r att trafikutrymmen i
omradet anses som mjuktrafikrum enligt livsrumsmodellen och kan utformas som blandtrafikrum.
Gatunétets utformning ska klara framkomlighet for utryckningsfordon, renhalining och utbyggnad av
vatten och avlopp, och tillganglighet till atervinningsstationer. Lokal hantering av dagvatten och
snorojning ska beaktas. Parkering ska l6sas inom kvartersmark. Genomférandebeskrivningen bor visa
upp vilken reglering som behdovs pa kvartersmark (LKOP) och allman plats (LTF).

En utveckling av farjelaget kan komma att stalla hogre krav pa utformning av trafik, parkering etc.
Planldggningen kan innebdra att utstallningsytans for fordonstrafik som angor farjan paverkar
angoring till bostadsomradet och att uppstallningsytan behover breddas.

Exploatéren ska i processen komma 6verens med Trafikverket och Trafikférvaltningen om I6sningar
och utformning fér de delar som beror Ekerovédgen (bostader, gc-6vergang, anslutning fran
bostadsomrade och farjeldge) sa att funktionalitet sakerstalls.

Krav

- Att en sammanhallen, trygg och sidker gang- och cykelvdag mellan Kvarnbyn, Sjoangsbyn och
farjelaget genomfors.

- Alla bostader ska ha god tillgang till hallplatser for kollektivtrafik, i synnerhet for gangtrafikanter.
- Sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap for allman plats ska motiveras i planbeskrivningen.
- Farjelagets funktionalitet ska sdkerstallas i planen.

Styrdokument, checklistor och vigledning

Ekeré kommuns Trafikplan
Ekerd Kommuns gang och cykelplan 2015-2030

Checklista Avfall Rad och anvisningar Ekeré kommun och Avfallsféreskrifter Ekeré kommun



3.4 Dricksvatten, spillvatten och dagvatten
Férutséittningar

Kommunen ska, enligt LAV ta sarskild hansyn till férutsattningarna for att tillgodose behovet av en
vattentjanst genom en enskild anlaggning som kan godtas med hansyn till skyddet fér manniskors
hélsa och miljon.

| omraden som omfattar sa manga hushall att det bedoms utgéra “ett stérre sammanhang” ar det
Lansstyrelsens rekommendation att kommunen bér undvika samféllda |6sningar, da en allman VA-
forsorjning bedéms vara langsiktigt stabilare.

Planomradet finns idag inte med i kommunens VA-plan, den omfattas inte av verksamhetsomrade
for nagon VA-tjanst och ar inte ansluten till den allmanna VA-anldggningen. Narmsta omrade med
allmant VA ar Munso Kyrkby (ca 1,3 km) déar det finns verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten.
| dagslaget finns det ett projekt for att dimensionera upp 6verforingsledningen for dricksvatten som
gar 6ver norra Munso och som forsorjer Munsé och Adelsé med dricksvatten. | anslutning till Munso
Kyrkby finns det ett reningsverk som i dag ligger nara sin maxkapacitet och ddrmed inte kan koppla
pa ytterligare bostader utan att ett nytt reningsverk byggs.

Kommunen och Roslagsvattens tidigare bedémning var att 50 bostader innebar behov av en allman
VA-anlaggning. For att kunna préva lamplig markanvandning valjer darfér kommunen och
explaotdren att minska omfattningen pa exploateringen till 25 bostader. Bedomningen ar att det ger
moijlighet att prova enskilt VA och darmed minska behovet av en allmant VA.

Planomradet omfattas i dag inte av 6stra Malarens vattenskyddsomrade men Lansstyrelsen
bedémmer i nartid komma fatta beslut kring nytt vattenskyddsomrade som finns pa forslag.
Farjelaget har hardgjorda ytor och stéller krav pa att vatten ska renas innan det nar Mélaren. Inom
planomradet finns ett flertal lagpunkter karterade.

Ekerdvatten AB ar VA-Huvudman for vatten och avlopp inom Ekeré kommun och dgare av den
allmdnna VA-anlaggningen. Ekerévatten AB ar dotterbolag till Roslagsvatten AB och i texten nedan
kallas Ekerdvatten AB for Roslagsvatten AB.

Frdgor att hantera i planprocessen

Kommunens ansvar ar att planera och utféra enligt de lagkrav som stélls pa kommunen i LAV, PBL,
Miljobalken. Enskilt VA far provas i detaljplanen under forutsattning att planen préovar max 25
bostdder. Planen och dess utredningar behoéver ta sarskild hansyn till forutsattningarna for att
tillgodose behovet av alla vattentjanster genom enskild anlaggningar som kan godtas med hansyn till
skyddet for manniskors halsa och miljon.

Fram till samrad ska exploatéren visa pa att det gar att I6sa behoven med enskilda VA-l6sningar
genom gemensamhetsanlaggning med hansyn till skyddet fér manniskors halsa och miljon. Dialog ska
foras med kommunen gallande miljokvalitetsnormer, utslappskrav och krav pa anldggning.
Kommunens bedémningar ska vara vagledande i planprocessen.

Anlaggningen ska vara gemensam och omfatta samtliga byggratter inom detaljplanen inklusive
komplementsbyggnader. Gemesanhetsanlaggningen ska registreras hos Lantmateriet och dess
forvaltning ses som verksamhetsutovare for anlaggningen enligt Miljobalken.



Kommunen har, i planprocessen, en skyldighet att slutgiltigt bedéma huruvida en enskild anlaggning
kan godtas med hansyn till skyddet for manniskors halsa. Driften sakerstalls av verksamhetsutdvare
som har att ansvaret for att anldggningen, efter antagen detaljplan, och att den inte medfér
oacceptabla negativa féljder for manniskors halsa eller miljon.

Tillstdndsprovning av gemensam avloppsanlaggning gors av Miljonamnden enligt Miljobalken efter
antagen plan.

Lansstyrelsen yttrar sig vid samrad och kan bedéma att exploateringen ar ett stérre sammanhang
eller utgor risk for halsa och miljo. Lansstyrelsen ska, enligt lag, 6verprova en antagen plan om
beslutet kan antas innebdara att miljokvalitetsnormer enligt miljobalken inte foljs. Det kan darfor
innebara att inriktningen for VA kan komma att behéva dndras med hansyn till Lansstyrelsens
yttrande, for att detaljplanen ska kunna vinna laga kraft.

Krav
- Detaljplanen far prova enskilt VA utifran en omfattning pa 25 bostader.
- Roslagsvattens tekniska standard ska foljas for anlaggningen.

- Gemensamhetsanlaggningar ska dimensioneras for samtliga mojliga byggnader inom dp
inklusiva komplamentsbyggnader.

- I plan- och genomférandebeskrivningen ska det tydligt framga hur
gemensamhetsanlaggningar ska byggas, forvaltas och skotas.

- Exploatéren ska tillhandahalla erforderligt underlag for kommunens bedémning. En enskild
VA-16sning ska godtas av kommunen och fragan ska vara utred infér samrad.

- Kommunens beddomning och Lansstyrelsens yttrande gallande VA ska vara vagledande for att
sdkerstalla planens genomfoérande.

Styrdokument, checklistor och véigledning
VA-plan fér Ekeré kommun (en reviderad version férvantas beslutas under planprocessen)
Checklistan for dagvattenutredningar i Ekeré kommun
Checklista forprojektering VA

Roslagsvattens Teknisk handbok projekteringshanvisningar

3.5 Ovrig teknisk infrastruktur

Forutséittningar

Teknisk infrastruktur for uppvarmning, energiforsoérjning och produktion, avfallshantering och
atervinningsstationer, energiférbrukning, fiber, etc., finns i viss man och/eller ar obefintlig inom
planomradet. EIndtagare ar Ellevio.

Frdgor att hantera i planarbetet
| detaljplanen ska mark reserveras for tekniska infrastruktur som behovs fér allménna andamal,
exempelvis VA-, el-, tele, fiber- och narvarmeledningar, avfall och atervinningsstationer, pumpstation



och transformatorstation. Placering ska diskuteras och samordnas med kommunen och
ledningsadgare samt sakerstallas i detaljplanen. Ledningssamordning ska paga parallellt med
planarbetet. Detta arbete drivs av exploatorer.

Krav

- Det ska i plankartan mojliggoras for erforderliga tekniska anlaggningar, genom E och U-omraden
samt upprattas skyddsomraden etc. i enlighet med Boverkets riktlinjer gallande tekniska
anlaggningar.

Styrdokument, checklistor och végledning

KFS 60.6 — Avfallsforeskrifter, Eker6 Kommun
Avfallsplan 2016-2023 KS 14/314 (atervinningsstationer)

Avfallshantering, rad och anvisningar for utrymmen och transportvagar, Eker6 Kommun

3.6 Hélsa och sdkerhet

Forutsdittningar

Planomradet kan, genom sin lokalisering, komma att paverkas av buller fran bil-, flygtrafik, sjotrafik
och/eller anldggningar vid farjelaget samt narliggande verksamheter. Ekerévéagen leder férutom
biltrafik dven fordonstrafik for farligt gods angransande och genom planomradet. Riksintresse for flyg
finns utpekat inom planomradet. Riksintresseomradet utgors av mark som direkt anvands eller i
framtiden kan komma att anvandas for luftfartens behov. Battrafik, och verksamheter inom
farjelagets funktion angransar planomradet. Norr om farjelaget, vid badplatsen finns verksamhet for
paintball och lerduveskytte. Oversiktsplanen anger att en s god ljudmiljé som méjligt och att
storande verksamheter ska ges tillrdckliga skyddsavstand, eller andra skyddsatgarder gentemot
bostader eller annan kadnslig markanvandning.

Hittills kinda verksamheter inom planomradet, som medfér risk for markfororeningar ar delar inom
strandskydd for Sandhammar dar tradgardsodlingar i liten skala bedrivits samt framst jordbruksmark.
Omradets lokalisering kan innebéra lang insatstid och hogre krav pa brandsakerhet.

Farjelaget ligger inom markomrade lagre dn 2,7 meter 6ver Malarens medelvattenstand.

Frdgor att hantera i planprocessen
Extra hansyn utifran buller, ska tas till manniskors upplevelse av landsbygd och friluftsliv.

Tillrackligt avstand mellan vag/korbana for farligt gods till narmsta planerad byggnad och andra
nédvandiga skyddsatgarder ska sakerstallas i plan. Detta ska goras i samverkan mellan
stadsbyggnadsforvaltningen, Trafikverket och eventuellt trafikforvaltningen. Avstandet kan paverkas
av bebyggelsens fasad och fonster.

Fororenad mark och brandsakerhet ska utredas i planprocessen. Om det finns behov av brandposter
bor ytor avsattas i planen.

Planarbetet behover hantera risken for oversvamningar och framtida klimatférandringar. Utformning
av farjelaget ska folja Lansstyrelsens rekommendationer géllande 6versvamningsrisk. Planarbetet far



undersdka om forrad och byggnader av lagre varden kan tillatas pa en lagre grundlaggningsniva.
Planforslaget ska visa atgarder som kan behdéva goras i samband med genomférandet av planen.

Styrdokument, checklistor och vigledning

Checklistan for dagvattenutredningar i Ekeré kommun.

4. Gestaltad livsmiljo

Forutsdttningar

| kommunens gestaltningspolicy 2015-10-06 och Oversiktsplanen framgar det att expansion ska ske
pa ett sadant satt att varken miljovarden, kulturvdrden eller framtida utveckling dventyras. Natur-och
kulturvarden ska tas till vara och utvecklas. Ekeré6 Kommuns gestaltningspolicy ar under uppdatering
och forvantas beslutas under hosten 2023.

Frdgor att hantera i planarbetet

Ett gestaltningsprogram ska tas fram for projektet med syftet att sdkerstalla god arkitektonisk
kvalitet i utformning av bostader och omgivning. Framtagandet av gestaltningsprogrammet ska
samradas med Ekeré kommuns stadsarkitekt. Dokumentet ska verka som ett stéd genom hela
byggprocessen for att sdkerstalla att de visioner som finns foljer med hela vagen till det byggda
resultatet. Programmet ska beskriva och konkretisera byggnadernas och omgivningens utformning
och hur de forhaller sig till natur, kultur- och landskapsbild. For 6vergripande gestaltningside och plan
for gestaltningsprogrammet, ska det, i ett tidigt skede, hallas avstamningsmdte med stadsarkitekten.

Utgangspunkten ar att tidigare struktur och gestaltning omarbetas fran grunden utifran
kravspecifikationen. Forslaget ska presentera en bystruktur med genomtankt gestaltning avseende
form, hojd, material och kulér som knyter an till kulturmiljon och ndromradets karaktar. Byggnader
och dess volym ska upprattas med hansyn till natur- och kulturmiljon. Bebyggelsens struktur ska ta
hansyn till hur bebyggelse har historiskt placerats, grupperats och utformats samt med stor hansyn
till landskapets och platsens topografi, siktlinjer och natur. Forslaget ska praglas av smaskalighet,
variation med en 6verordnad helhet och omsorg om detaljer samt ta hansyn till och inspireras av
geografiska och historiska sardrag. Gestaltningen kan med fordel hanteras med idén om en ekoby
som utgangspunkt. Kompensationsatgarder for natur, landskap och kulturmiljo ska arbetas in i
bebyggelse, med syfte att binda samman omradet som en helhet. Hallbara materialval bér
premieras.

Gestaltning av markytor ska ske med stor hadnsyn till och vdva samman platsens karaktar. Hardgjorda
ytor ska minimeras och tomtstorlekar kan hallas nere i syfte, dels att mojliggora for gemensamma
ytor och dels att bevara naturlig vegetation och vaxtlighet. Det offentliga rummet, d v s alla ytor
mellan tomter, ska vara foremal for samma omsorg, oavsett om det géller grona gemensamma ytor,
entréer, motesplatser, trafikytor eller andra rum. Kvalitetsprogrammet ska ge anvisningar for
utformningen pa allman plats. Gatusektioner med matt och materialangivelser, vaxtlighet,
anlaggningar pa allmén plats ska beskrivas i programmet. Mobilitetsfunktioner ska redovisas i
illustrationsplan.

Krav
- Det ska i planarbetet hallas tata avstimningar och workshops med kommunen och for att na ett
gemensamt samradsforslag.



Styrdokument, checklistor och viigledning
Ekeré Kommuns gestaltningspolicy

Ekero Kulturmiljéprogram, 2015

5. Betydande miljopaverkan

Forutséittningar

En behovsbeddmning gjordes 2010-01-18, utifran da kdnda férutsattningar, med slutsatsen att
detaljplanen inte kommer medféra en betydande miljopaverkan. Sedan dess har forutsattningar for
planen férandrats géllande lokalisering. Den 1 januari 2018 boérjade ett nytt sjatte kapitel i
miljobalken galla vilket innebar skarpt lagstiftning for miljobedémningar.

Kommunens prelimindra bedomning ar att planens genomférande kan komma innebara betydande
miljopaverkan vid oforsiktigt hanterande av naturvarden, kulturmiljo, riksintresset enligt MB kap 4
och lokalisering av bebyggelse i planprocessen.

Frdgor och krav att hantera i planprocessen

Exploatoren ska, tidigt i planprocessen, leverera underlag till den undersokning om betydande
miljopaverkan som kommunen enligt lag ar skyldig att géra. Underlaget beéms i det héar fallet vara
utredningar kring forutsattningar for natur-kulturmiljé samt lokalisering.

Undersokningen om betydande miljépaverkan kommer verka som underlag i det
undersokningsamrad som kommunen ar skyldig att halla med Lanstyrelsen enligt PBL. Lanstyrelsens
yttranden kommer ses som vagledande genom hela planprocessen.

Om kommunen, genom ett sarkilt beslut, kommer fram till att planens genomférande kan antas
medfdra en betydande miljopaverkan ska kommunen halla avgransningssamrad med Lansstyrelsen.
Exploatéren ansvarar for att ta fram rapport fér avgransningssamrad. Uppgifterna ska vara av den
omfattning och detaljeringsgrad som behovs for att Lansstyrelsen ska kunna ta stallning till om
verksamheten eller atgarden kan antas medfora en betydande miljopaverkan utifran sadana
omstandigheter som avses i miljobedémningsférordningen. Darefter behdver en
miljokonsekvensbeskrivning arbetas fram av exploator, i dialog med kommunen, fram till samrad.

Kommunens strategiska miljobedémningen ar, enligt lag, en kontinuerlig och integrerad del i hela
planprocessen fram till antagande. Malsattningen ar att genomférandet av planen medfor sa lite
negativ paverkan pa miljén som mojligt. Det innebér att dven om behov av MKB uteslutits tidigt kan
behovet aterintrada senare i planprocesen beroende pa hur naturvarden, kulturmiljo, riksintresset
enligt MB kap 4 och lokalisering av bebyggelse i planprocessen hanteras i planprocessen.

Beslut om utifran att bedémningen ar planen inte kan komma att innebéara betydande miljépaverkan
tas i KS i samband med samrad. Lansstyrelsen yttrar sig i samrad.

6. Genomforande

Huvudmannaskapet for allman plats ska vara enskilt. Detta innebar att kommunen inte kommer
ansvara for eller bekosta utbyggnaden av allman plats eller VA inom planomradet. For GC-vag ska
huvudmannaskap utredas under planprocessen. Exploatoren star for kostnader for utbyggnad av GC-
vag vilken ar en forutsattning for planen.



Exploatoren ansvarar for att komma overens med samtliga intressenter géllande hur planen ska
genomforas. Genomforandet av detaljplanen och utbyggnad av allman plats ska utforligt beskrivas i
detaljplanens genomfdorandebeskrivning, som tas fram av exploatéren. | genomférandebeskrivningen
redovisas exempelvis;

e Huvudmannaskap

e Fastighetsbildningsfragor och andra fastighetsrattsliga fragor

e Utbyggnad av vagar och VA med tillhérande e- och u-omraden.
e Ledningar (el och tele m.m.) med tillhérande e-omraden

e Hantering av dagvatten

e Markavvattningsforetag

e Avfallshantering

e Gemensamhetsanlaggningar

e Avtal

e Ekonomiska konsekvenser av plangenomférandet

e Samordning fastighetsrattsligt med bildande av samfalligheter

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

6.1 Exploateringsavtal/genomférandeavtal
Exploateringsavtal/genomférandeavtal kan komma att behova tecknas med Kommunstyrelsen
genom Mark-och exploateringsenheten.

Utredningarna och projekteringen som tas fram under detaljplaneprocessen kommer att fortydliga
mer precist vad som ska inga i avtalen som tecknas innan detaljplanen antas.

6.2 Skotselplan

Frimans konsultgrupp beskriver i Miljopaverkan av bebyggelse vid Sandhammaren och
brygganlaggning vid Sjodngen pa Munsd, ett behov av skétsel inom planomradet. Behov av skotsel
ska utredas och en skotselplan uppréttas, vilken ska syfta till att specificera vilken typ av skétsel som
kravs for att bevara och/eller utveckla natur-, kultur- och friluftsvarden i miljoer som &r kénsliga och
kraver sarskild tillsyn. Skotselplanen ska bifogas till exploateringsavtalet. Inriktningen for
huvudmannaskapet ska vara enskilt.

7. Behov av utredningar

Utifran kanda forutsattningar ska foljande utredas i detaljplanen:



7.1 Faser i planprocessen

Fas 1 — Inventering och analys av forutsattningar
Fas 2 —Tidig strukturplan
Fas 3 — Utredningar som behovs som underlag till samrad/granskning och eventuell MKB

7.2 Krav pa utredningarna

Generella medskick kring utredningarna:

Samtliga utredningar ska innehalla sammanfattning/slutsats och rad infor fortsatt arbete for hela
planomradet. Utredningar ska utgodra underlag och finnas som minst pa 6versiktlig niva eller i form av
en forsta version i samradsforslaget for detaljplanen. Fler utredningar @n vad som angivits ovan kan
tillkomma infor samrad och/eller granskning beroende pa inkomna synpunkter. Tidigare framtagna
utredningar kan komma behdva aktualiseras, kompletteras eller uppdateras. Detta bér stammas av
med kommunens samordnare. Det juridiska ansvaret for utredningarna ligger pa kommunen, varfor
de ska vara godkdanda av kommunens projektledare och sakkunniga innan de laggs som underlag for
planforslaget. For de utredningar dar SHAPE filer ar del av leveransen bor underlaget tillhandages
kommunen.

7.3. Utredningar

7.3.1 Arkeologisk utredning

Om Lansstyrelsen beddmer att en arkeologisk utredning ska utforas ska utredningen faststalla om
fornlamningar finns samt ge Lansstyrelsen beslutsunderlag infoér fortsatta atgarder. Om
Lansstyrelsens ger tillstand till att ta bort eller flytta en fornlamning maste en slutundersokning tas
fram.

7.3.2 Barnkonsekvensutredning

Integrerad barnkonsekvensutredning PM (fas 1,2 och 3)

Det ar exploatdrens ansvar att barnets perspektiv arbetas in i forslaget. En integrerad
barnkonsekvensutredning ska goras for att utveckla barnperspektivet i processen och darmed
forbattra beslutsunderlaget. Bedomningen av konsekvenser fér barn ska vara vagledande for planens
utformning, exempelvis bebyggelses struktur och utformning. De aspekter som bor studeras ar miljo
och halsa, trygghet, tillganglighet och trafiksakerhet, samspel, lek och larande.

Barnkonsekvensanalys (fas 3)
Planeringsenheten gor den slutgiltiga bedémningen av planens paverkan pa barn, genom
barnkonsekvensanalys (BKA), infor beslut.

7.3.3 Buller

Bullerutredning (fas 3)

Utredningen syftar till att beskriva dagens och framtida trafiks buller- och vibrationsalstring fran
trafik och sjofart. Trafikbuller ska prognosticeras till ar 2040. Buller ska dven beskriva eventuellt
industribuller. Riktvarden enligt férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader och
Boverkets allmdnna rdd om omgivningsbuller ska tillampas. Utredningen bor redovisa bullrets
utbredning, vilka kdllor som paverkar planomradet och lampliga atgarder for att innehalla
riktvdardena. | de flesta fall behéver atminstone ekvivalenta ljudnivaer vid exponerad och skyddad



fasad, maximalnivan nattetid vid skyddad sida samt ekvivalenta och maximala nivaer foér uteplats
redovisas. Eventuella tekniska I6sningar ska beskrivas.

7.3.4 Dagvattenutredning

Syftet med utredningen ar att beskriva forutsattningarna pa platsen avseende grundvatten, ytvatten
och dagvatten. Alla hydrologiska utredningar ska ta hansyn till klimatférandringar. Checklistan for
dagvattenutredningar i Eker6 kommun, ska anvandas vid bestallning och utférande av
dagvattenutredning. Det maste fortydligas i bestéllningen av dagvattenutredningen att enskilt VA &r
en forutsattning. Utredningen ska visa forslag, garna i form av en skiss, pa var och vilka ytor som
behovs for fordrojning, rening med mera. Vilka ytor som kravs for att sakerstalla
dagvattenhanteringen ska redovisas i plankartan. Stallningstagande/bedémning av planens paverkan
pa recipienten ska framga, och det ska visas att planen medverkar till att miljokvalitetsnormer for
vatten uppnas.

Oversvamningsrisk ska beaktas utifran férutsattningarna pa platsen med rekommendationer for
hantering av stigande vattennivaer i Malaren.

7.3.5 Fastighetsbestamning, underlag infor grundkarta
Behov av fastighetsbestamning behdver stammas av tidigt i planprocessen. Se vidare Planférfarande.

7.3.6 Forprojektering allmanna anlaggningar.

Forprojektering inklusive ritningar och kostnadskalkyl for allmanna anlaggningar inom allman
platsmark ska tas fram och bekostas av exploatérerna. Detta avser exempelvis vagar/gator, GC-végar,
eventuella parker och torg. Detta ska dven innefatta en plan for bil-, gang- och cykeltrafik under
byggtid. Alla kommunens, Trafikverkets och vagforeningars vagar ska vara farbara under byggtid.
Forprojektering inklusive samordningsplan, ritningar och kostnadskalkyl fér ledningar ska tas fram
och bekostas av exploatorerna. Infor forprojektering ska Trafikverket samradas med fér avstamning
av Trafikverkets/VGU krav. Forprojekteringen ska granskas och godkédnnas av
stadbyggnadsforvaltningen, Trafikverket, ledningsagare och andra berdrda anldggningsagare.
Forprojekteringen ska vara klar innan granskning av detaljplanen.

7.3.7 Geoteknisk undersékning

Denna utredning kan med fordel fungera som bakgrund och underlag till markundersékning och VA-
utredning och dagvattenutredningen. Utredningen syftar till att beskriva férutsattningarna vad galler
topografi, markférhallanden och jordartbeskrivning. Platsen ska beskrivas avseende bland annat
sattningar, stabilitet, skredrisk, radon och om omradet lampar sig for exploatering. Vid utpekad hog
risk ska atgardsforlag inkluderas. Férutsattningarnas paverkan av ett forandrat klimat ska ocksa
studeras, precis som potentiella forandringar overtid foér markytor. Det ar viktigt att utredningen
konstaterar en slutsats att marken ar lamplig for andamalet och vilka eventuella atgdrder som krévs
for att detta ska uppnas.

Bade befintliga (utanfor detaljplaneomradet) och tillkommande byggnadsverk som kan paverka
skredrisken, sattningar, markforhallanden negativt behdver beaktas. Behov kan behdva stdmmas av
med Roslagsvatten innan upphandling.

7.3.8 Kulturmiljokonsekvensutredning
Kulturhistorisk/byggnadsantikvarisk undersékning med tdlighetsanalys (fas 1 och 2)



Syftet ar att kartldgga och beskriva de antikvariska kulturmiljévdardena omradet besitter. Utredningen
ska omfatta bebyggelse, yttre miljo och omradet som helhet. Utredningen ska innehalla en
redogorelse for platsens historia, en bebyggelseinventering, kulturhistorisk vardering samt
talighetsanalys. Syftet med talighetsanalysen ar att belysa hur kénslig eller talig en byggnad eller
yttre miljo ar for forandring. Inventeringen ska beakta saval byggnader som 6vriga fysiska spar,
exempelvis, stengardsgard, angsmark och upplagsplatser. Underlaget behover behandla
landskapets/vattenrummets betydelse och omradets siluett. Utredningen utgér underlag for
konsekvensbeskrivning av planforslaget i fas 3.

Kulturmiljékonsekvensutredning (fas 2 och 3)

Syftet ar att beskriva paverkan pa identifierade kulturmiljévarden av en exploatering enligt
struktur/detaljplanefdrslaget samt nollalternativ vid MKB. Utredningen ska inkludera platsens lokala
kulturmiljovarden, bebyggelse exteriort, yttre miljo samt omradet som helhet samt eventuell
paverkan pa riksintresse. Utredningen ska beskriva paverkan av bevarande, nybyggnation och
forandringar av den yttre miljon och samband med naromradet.

7.3.9 Miljoteknisk markundersokning

Den miljotekniska markundersokningen ska syfta till att redogora for fororeningssituationen pa
platsen idag, bade avseende mark, sediment, grundvatten och bebyggelse. Utredningen ska i en
samlad bild redogora for omradets bakgrund, féroreningssituation och beskriva framtida process for
sanering och markrening inklusive till vilka nivaer mark avses renas. Utredningen behéver besvara att
det dr mojligt och rimligt att sanering kan ske sa att markanvandningen ar lamplig.

Historisk inventering/Provtagningsplan

En beskrivning av vilka verksamheter som historiskt férekommit pa platsen ska goras, for att
tydliggora om det finns risk for markfororeningar inom planomradet. Den historiska
verksamhetsbeskrivningen ska ligga till grund for eventuella markundersokningar infor samradet.
Beskrivningen av verksamhetshistoriken behover vara sa utférlig att man kan bedéma om
undersokningar av eventuell fororeningsforekomst behdver goras. Ekeré Kommuns miljoenhet ar
tillsynsmyndigheten for det férorenade omradet och sékerstaller att rimlig provtagning gors under
processen. Dialog ska féras med miljdenheten via samordnaren kring behov av underlag, utredningar
och omfattning.

Vidare behdver en provtagningsplan upprattas i planeringsskedet och dess syfte ar att i detalj
beskriva hur undersdkningar ska utforas. Provtagningsplanen ar ett stod vid utférande av
undersdkningen, men dven ett satt att kommunicera med inblandade parter vad som ska undersdkas
och hur det ska goras. Provtagningsplanen skall omfatta bade beskrivande texter och
situationsplaner som redovisar granserna for undersokningsomradet och lagen for planerade
provtagningspunkter. Provtagningsplanen ska samradas med stadsbyggnadsférvaltningen innan
provtagning pabérjas. Aven framtagande av eventuella platsspecifika riktvarden ska tas fram i
samrad med stadsbyggnadsforvaltningen

Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, Utférlig miljéteknisk markundersékning och
efterbehandling.

Det inledande skedet av en o6versiktlig miljoteknisk markundersokning syftar till att fa en 6verblick
om fororeningssituationen. Exploatéren ansvarar for att nédvandiga samlingsprover utférs inom



fastigheten. Rapport med resultat fran den miljotekniska undersékningen inom fastigheterna ska
redovisas till stadsbyggnadsfoérvaltningen. Rapporten ska dven innehalla riskbedémning och forslag
pa eventuella atgarder

Om det patraffats fororeningar i den oversiktliga miljotekniska markundersékningen ska en utforlig
miljoteknisk markundersdkning utforas, for att avgransa de patraffade fororeningarna inom
fastigheten. Markundersoékningen kan med fordel samordnas med geoteknisk undersékning samt
dagvattenutredning. Grundvattenprover ska inga. Fordjupning angaende férorening i mark kan
avvakta till fas 3 om markprover kan visas hanterbara utifran fororeningsgrad. En miljoteknisk
markundersdkning bor vara helt fardig till granskningsskedet. Utredningen kan med fordel synkas
med och fungera som underlag fér dagvattenutredning.

7.3.10 Naturvardesinventering

Syftet med utredningen &r att identifiera och avgransa de geografiska omraden i landskapet som éar
av positiv betydelse for biologisk mangfald, samt att dokumentera och naturvardesbedoma dessa.
Utredningar ska folja kravstallning enligt svensk standard (SS 199000:2014). Ackrediterad ekolog
(enligt Swedac) ska faststalla krav, tillagg av vdardeelement och niva fér NVI enligt svensk standard, SS
199000:2014. Vid behov kan en fordjupad inventering av specifika omraden kravas.

Utredningen bor inkludera en konsekvensanalys som beskriver paverkan pa naturvarden av en
exploatering enligt detaljplaneférslaget samt nollalternativ vid MKB. Vid negativ paverkan ska
atgardsforslag inkluderas. Konsekvensanalysen bor dven ge atgardsforslag pa hur befintliga
naturvarden kan starkas genom skoétselplan, kompensationsatgarder etc..

Shapefiler ska levereras till kommunen. Vid tilldgget virdeelement ska element som dr sérskilt viktiga
for inventeringsomradets naturvdrde redovisas med koordinat, pd karta eller i GIS. | redovisningen
ska typ av element framgd. Det ska ocksd framga vilka véirdeelement inventeringen har omfattat.

7.3.11 Strategisk miljokonsekvensbeskrivning
Underlag fér kommunens undersdkning, samrad med Lanstyrelsen och ev MKB ska tas fram och
levereras till kommunen.

7.3.12 Trafik/mobilitet

Utredningen ska redovisa dagens trafikvolymer tillsammans med den prognostiserade utvecklingen
av trafikfloden, med och utan ny detaljplan. Anslutning till befintliga gatu- och vagstrukturer samt
dess kapacitet och hur den ska klara framtida utveckling. Utredningen ska redovisa vilka besoksmal
och destinationer som befinner sig pa gangavstand (400—1000 m) och hur det &r tankt att
gangtrafikanterna kan ta sig dit. Det galler inte minst tillgang till kollektivtrafiken. Liknande utredning
och redovisning ska goras for cykeltrafiken inom ett cykelavstand upp till 4 km. Anslutningar till
Farentunavagen for gata och gc-vag ska redovisas.

Trafikrorelser, gatuhierarki, anvandning av gaturummet, gatukaraktdrer och framtida trafikmangder
ska analyseras. Hur angoring, tillgdnglighetskrav, utryckningsfordon och renhallning bade vad géller
sophdmtning, plogning och snéupplag klaras, ska utredas och redovisas. En systemanalys av
avfallshantering ska goras enligt checklista Avfall Rad och anvisningar Ekeré kommun och
Avfallsforeskrifter Ekerd kommun.



Utrymme ska finnas for dagvattenhantering, vatten- och avloppsledningar samt el och tele.
Utredningen bor innehalla gatusektioner, riktlinjer for lutning av vdgar och dimensionering av
vandplatser som underlag till utrymmen som ska fa trafikeringsandamal i detaljplanen.

Parkeringsutredning ska visa om parkering ska |6sas gemensamhetsanlaggning eller inom
kvartersmark. Boendeparkering bor kalkyleras som ett grundvarde i antal per 1000 kvm BTA som
redovisar efterfragan innan nagra (mobilitets)atgarder tillampas. | dagslaget ligger grundvardet pa
Ekerd mellan 10 och 14 bilar per 1000 kvm BTA. Besdksparkering for boende redovisas som 0,1 per
bostad. Besoksparkering for service- och fritidséandamal far kalkyleras och redovisas. Parkering ska
I6sas pa kvartersmark. Angoringsplatser (5—15 minuter) fér besdkare kan anordnas pa allman plats.
Genomforandebeskrivningen bor visa upp vilken reglering som behovs pa kvartersmark (LKOP) och
allman plats (LTF).

Trafikutredning (fas 3)

Syfte: Utredningen ska redovisa dagens trafikvolymer tillsammans med den prognostiserade
utvecklingen av trafikfléden, med och utan ny detaljplan. Trafikrorelser, gatuhierarki, anvandning av
gaturummet, gatukaraktarer och framtida trafikmangder ska analyseras Anslutning till befintliga
gatu- och vagstrukturer samt dess kapacitet och hur den ska klara framtida utveckling.
Framkomlighet for raddningstjanst inom kvartersmark. Utredning kan innehalla gatusektioner,
riktlinjer for lutning av vagar, dimensionering av vandplatser, val av material till markbelaggning,
forslag till gatubelysning. Utrymme ska finnas for dagvattenhantering och VA. Kollektivtrafiken i
omradet ska redovisas.

Parkeringsutredning inkl. mobilitet (fas 3) - Gors med fordel samordnat med trafikutredningen
Syfte: Att utreda hur ambitionen om ett hallbart resande tar sig uttryck i detta projekt. Vilka
mobilitetsatgarder kan och bor appliceras? Vilket parkeringstal for bil och cykel leder det till? Enligt
vilken princip bor parkering |6sas (boende, besokare, handikapp, bilpool, cykel). Redovisa bilpool
aktérer som bedriver verksamhet i omradet eller hur det kan I6sas. Redovisa ytor for bil- och
cykelparkering. Redovisa dven forslag till utformning av cykelparkeringlosning, bade inne och ute,

Angéring (fas 3)
Syfte: Att utreda och beskriva hur angoring, tillgdnglighetskrav, utryckningsfordon och renhallning
bade vad galler sophdamtning, plogning och snéupplag ska klaras.

7.3.13 VA- utredning (VA)
Hur dricks- spill- och dagvatten ska I6sas ska utredas samt tydliggoras i genomférandebeskrivningen.

Tillrackligt underlag ska presenteras gallande geologiska forutsattningar for lokaliseringsprévning av
anlaggning.

Utredningar behover férutom utslapp dven visa pa recepient, kemisk status och befintligt beting i
syfte att sdkerstalla att kravet pa god ekologisk status inte kommer ga ner fran god till mindre god.
Kompenationsatgarder med hansyn till betinget ska presenteras.

7.3.14 Gestaltningsprogram



Det ska i planprocessen arbetas fram ett gestaltningsprogram. | det ska ett mindre kvalitetsprogram
som beskriver kopplingar till friluftslivet och utformning av allman plats, gransomraden till naturmark
inkluderas.

Gestaltningsprogrammet ska innefatta en illustrationsplan som redovisar:

- Overordnade helhetskoncept och gestaltningsmotiv for by- och landskapsbilden
- Helhetsverkan, tex utblickar och visionsbilder, bebyggelsen i sitt sammanhang

- Bebyggelses typologier i variation och helhet

- Gestaltningsprinciper, kulér och materialval

- Bebyggelsens mote med Ekerdvagen

- Bebyggelse och natur

- Byrum och typologier

- Motet mellan offentligt, semi-offentligt och privat

- Solstudier, sektioner, fasader, illustrationsplan

7.3.15. Kvalitetsprogram
Ett kvalitetsprogram ska tas fram med syftet att sdkerstalla god arkitektonisk kvalitet i utformning av
allman platsmark.

Kvalitetsprogrammet ska innefatta en illustrationsplan som redovisar:

-Overordnade gestaltningsmotiv

- Planstrukturen

- Motet mellan offentligt, semi-offentligt och privat

- Bebyggelsestruktur och paverkan

- Bevarad vaxtlighet och 6vergangar till naturmark samt markbeldggningskoncept
- Busshallplats

- Passager mellan gator och gardar, bade i planen och kopplingar till befintlig struktur.
- Kompensationsatgarder

- Vagar, grander och trottoarer

- Utformning av parkeringsplatser

- Entréer till omradet och skyltprogram for stigar.

- Lekplatser

8. Kommunens projektorganisation
8. 1 Kommunens styrgrupp
e  SBFs projektstyrgrupp
8.2 Kommunens projektledare
e Cecilia Nordkvist, Planarkitekt
8.3 Kommunens projektgrupp
e Joakim Bergsten, miljostrateg

e Niki Sandstrom, trafikplanerare



e Erik Edstrom, stadsarkitekt
e Ulf Aronsson, miljdingenjor
e Jimi Wells, exploateringsingenjor
e Fia Pettersson, Roslagsvatten
8.4 Samordnare fér exploatorsdrivna planprocesser, Sweco
e Mari Tastare, Uppdragsansvarig samordnare

e Ejtillsatt, Handlaggande samordnare

9. Kommunens delaktighet i planarbetet

| kommunens rutin for exploatorsdrivna detaljplaneprocesser framgar det hur projektorganisationen
ska se ut och i vilka skeden kommunen ar delaktig. Planens komplexitet kan innebara att ytterligare
avstamningar tidigt i planprocessen kan komma vara nédvandiga. Upplagg tas fram vid startmote
tillsammans med att tidplanen faststalls.

10. Medborgarinflytande

Exploatéren bor tillsammans med kommunen ta fram en kommunikationsplan. Inkomna synpunkter
vid medborgardialog ska anvdandas som underlag i det fortsatta arbetet. Darutover ska information
om detaljplanen ska delges medborgare via kommunens digitala kanaler genom nyhetsartiklar och pa
planens hemsida.

11. Forfarande och grov tidsplan.

11. 1 Planfoérfarande

Ett utokat planforfarande ska tillampas om planforslaget kan antas medféra en betydande
miljopaverkan.

Samrads-

: Underrittelse Granskning Gransknings- Antagande
redogérelse

Kungérelse Samrad :
= utldtande

Regeringen har bestamt att, fran den 1 januari 2022 ska alla nya detaljplaner upprattas enligt
Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan.

Fastighetsgranserna i omradet ar osdkra. Inom planomradet finns fastighetsgranser uppmatta med
ett medelfel pa 6ver 50 meter ndrmast farjelaget, samt ett medelfel pa mindre dn 20 meter i
Kyrkbyn. Fastighetsbestamning kan bedémas nédvandig som underlag i framtagande av grundkarta.
Grundkarta bestélls av Kart-och Matenheten vid Eker6 Kommun. Fastighetsbestamning bestalls fran



Lantmateriet och ska goras tidigt i processen. Om digital detaljplanen ska tas fram men framst behov
av fastighetsbestamning behover darfér stammas av tidigt i planprocessen.

11.2 Tidsplan

En forfinad tidsplan/projektplan tas fram av exploatoren tillsammans med kommunens samordnare.
Den forfinade tidsplanen bor skickas till kommunen minst tva vecka innan startmote, for avstamning.

Beslut om kravspecifikation 2023-02-13

Samrad

Granskning

Antagande

Laga Kraft

12. Risker

Da projektet ar komplext finns en risk att tidplanen fér planprocessen och genomférandet fordrojs.
For att halla tidplan, uppfylla projektets syfte och halla budget krdavs mycket samordning, god
kommunikation och noggrann planering av aktiviteter. Om tidsplanen fordrojs kommer fortsatt
tidsplan och arbete behova stimmas av med kommunen.
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