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1. Projektforutsittningar

1.1 Planens omfattning och preliminira plangrians

Detaljplaneomradet ligger norr om Stenhamra centrum och omfattar delar av fastigheten
Stockby 3:13, Stockby 4:41 och del av den kommuné&gda fastigheten Stockby 1:298. | norr
angransar ett rekreationsomrade med elljusspar. Foreslaget omrade angransar till befintlig
bostadsbebyggelse som bestar av bade radhus och fristdende villor. Detta skapar goda
forutsattningar for foreslagen bebyggelse att bli en naturlig utbyggnad av samhéllet. Omradet
har dven en strategiskt bra placering med narheten till Stenhamras centrum och dess
serviceutbud med flera skolor, forskolor samt kommersiell service inom 500 m.

Oversiktsplan

Omradet ar i 6versiktsplanen utpekat som nytt bostadsomrade. Stenhamra ingar aven i det i
oversiktsplanen utpekade tatortsbandet dar merparten av kommunens nytillkommande
bebyggelse foreslas att placeras.

RUFS 2050

| RUFS 2050 ar omradet utpekat som en landsbygdsnod. En landsbygdsnod ar en ort som har
betydelse for den omgivande landsbygden och som bedéms ha potential att utvecklas som bade
nod och bostadsort. | RUFS 2050 finns det riktlinjer som Regionen bedémer ar lampliga att
forhalla sig till nar kommunen planerar sin utveckling.

ey 27T R, TSR,
Sor e, e Y %
A T R~ \‘—‘9 Woey W e N
fob, WAL 7 Tur—h R L’}.é‘}"ﬁ%’
o] A7 4 .
el § Y

w p Ll 3 4 7 ( A\ 7 L \\_‘
W VR 7 \
A, . / - / *

sia) ! ﬁky_}ﬁf \ N ? ﬂj > T : N “g :.
[ R Y = Y .  Folb, .97 A Ly R )
WIS - o P R i \

s -
VNGNS -

g
2
E

ey

Stenhamra

STRANDHEM™ S’
e £
KARL! .

x.

N g
\i\: IJI ﬁ%%%ﬂ% !:,STOCKBF*( . "/1-1)7‘
/,‘n'{:ﬂ'ﬁ:’: Tdﬂm’!ﬂ 12 \ K!/.

1:6
1

Figur 1: Karta som redovisar detaljplanens prelimindra utredningsomrdde i rétt.
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1.2 Projektfakta

Markagare: Bonava och Ekeré kommun

Exploatér: Bonava

Befintlig markanvandning: Ej planlagt. Anvdnds som rekreationsomrade samt angéring till
skogen norr om planomradet.

Foreslagen markanvandning: Bostader. Utreda behov av LSS-boenden och forskola.
Tidigare beslut och stallningstaganden avseende planbesked: Kommunstyrelsen
beslutade 15 oktober 2019 § 121 att ge positivt planbesked for att préva ny
bostadsbebyggelse. | planbeskedet planerades det for cirka 100 bostader. Exakt antal
bostader utreds i planarbetet.
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Figur 2 Tidig skiss som skickades in i samband med ans6kan om planbesked (Bonava, 2019).

1.3 Preliminiirt syfte med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus,
radhus samt en- och tvabostadshus. Den nya bebyggelsen ska tillskapa en ny arsring i
Stenhamra och ha ett varsamt moéte med naturen. Gestaltningen och struktur ska hamta
inspiration fran naturen och narliggande bebyggelseomraden. Den nya bebyggelsen ska ha en
subtil variation med omsorgsfulla detaljer och ge ett modernt pittoreskt uttryck. Detaljplanen
ska dven utreda behovet av forskola och LSS-boende (bostad med sarskild service for vuxna
enligt lagen om stod och service). Hansyn ska tas till naturvarden och omradets néarhet till
skogen norr om planomradet. Detaljplanen ska sdkerstédlla goda natur- och parkmiljoer samt en
tydlig entré till skogsmarken och elljussparet norr om planomradet.
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Detaljplanen syftar aven till att utreda och planlagga for det i 6versiktsplanen utpekade
vagreservatet.

Stockby 3:13 (2), se den s6dra markeringen i figur 1, har ingen utpekad anvandning i
planbeskedet, dock bedéms det majligt att utreda en lamplig markanvandning om behovet
uppstar inom detaljplanearbetet.

1.4 Maélsittningar med detaljplanen

Malsattningen med projektet ar att genomféra oversiktsplanens intentioner samt arbeta mot
befolkningsmalet. Nya bostader utgor ytterligare underlag for service m.m. samt underlattar for
framtida lovhantering. Bebyggelsen ska tillskapa en ny arsring med goda boende- och
gardsmiljoer. Boende ska ha tillgéng till friytor inom fastigheten.

1.5 Preliminiir tidplan
Beslut om kravspecifikation 2023-06-12 (tag 5)

Den preliminara tidplanen for projektet ar:

Start av planarbetet Kvartal 3, 2023
Samrad Kvartal 2, 2024
Granskning Kvartal 5, 2025
Antagen detaljplan Kvartal 3, 2025
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2. Fragor av sirskild vikt vid kommande planprovning
Nya fragor av sarskild vikt kan komma att tillkomma under planarbetets gang.

Forutsattningar:

o Trafik

= Vagreservatet.

=  Gatustruktur & Trafiksdkerhet (planerad skola pa Stockby 1:298)

=  Gang- och cykelbana
o Riksintresse for rorliga friluftslivet
o Naturvdrden
o Rekreation och friytor.

= Ta hansyn till eventuella naturvarden i métet mellan skogsomradet och ny

bebyggelse.

= Tillskapa en entré till rekreationsomradet norr om plangransen

=  Natur- och parkmiljéer inom planomradet
o Dagvatten- och skyfallshantering.

=  Markavvattningsforetag

= Vattenskyddsomrade.
o Samordning med pagaende planarbeten, detaljplan for del av Stockby 1:298
(Stenhamra skolomrade) KS22/260 samt detaljplan fér Stockby 3:19 m.fl.
(Stenhamra centrum, del 2)KS15/141 i nirheten av Stockby 3:13 och 4:41.

= Uppdimensionering av det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Jordbruksmark
Fastighet Stockby 1:298 mellan Stockby 3:31 och 4:41 samt Stockby 4:146
Avfall
Sociala konsekvenser

o O O O

= Barnkonsekvenser
=  Trygghetsaspekter
o Grundkarta
= Fastighetsbestamning
o Struktur och gestaltning:
= Utreda en for platsen lamplig strukturplan
= Lamplig variation av typologier
= Ett kvalitativt mote mellan bebyggelse och offentliga miljoer
=  Gestaltning av hog kvalitet med koppling till omradets historia och
utveckling
o Offentlig service
= Utreda behov av forskola
= Utreda behov av LSS-boenden

Forutsattningar

Trafik
| Ekerd kommuns gallande 6versiktsplan finns ett utpekat vagreservat som ska férbinda norra
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delen av Uppgardsvagen med Solbackavagen. Delar av det vagreservatet ska inga i detaljplan for
Stockby 3:13 och 4:41 (Stenhamra norra) och resterande del ingar i den angréansande
detaljplanen Stenhamra skolomrade del 3.

Gatunéatet inom bostadsomradet ska utformas och dimensioneras enligt VGU i den man det ar
mojligt. Avsteg gors i dialog med Ekeré kommun. Kommunens dokument 'Rad och anvisningar
om avfall’ ska anvdndas som underlag. Gatunatet ska dimensioneras utifran raddningstjanstens
behov.

Séder om det utpekade vagreservatet planerar kommunen for en ny skola (detaljplan for
Stenhamra skolomrade del 3). Detaljplanen behéver sakerstélla en god trafiksakerhet samt sékra
skolvdgar i omradet.

| planarbetet ska gang- och cykelbana utredas inom vagomradet for vagreservatet.

Rekreation och friytor

Norr om detaljplaneomradet finns ett elljusspar och en ridvag. Planomradet anvands for
rekreation och nyttjas bland annat av férskolor och skolor. Detaljplanen behdver ta hansyn och
sakerstalla fortsatt tillgdnglighet till rekreationsomradet samtidigt som det i genomférandet
behover tillskapas en entré till platsen. Planomradet ska tillgodose de boendes behov av
rekreationsytor for aterhamtning, lek och moéten. Alla platser dar barn ska vistas ska utformas sa
att de ar trygga och tillgangliga for alla barn. Ytor for lek bor finnas vid varje eventuell
flerbostadshusgard.

Dagvatten och skyfall

Dagvatten fran planomradet far inte paverka befintlig bebyggelse och det ska renas och
fordrojas inom kvartersmarken. Skyfallsvagar far inte forsdamras med 6kade vattenfléden i och
med den nya exploateringen. Atgarder ska utredas och genomféras inom planomradet.

Ytavrinningen sker fran skogen mot markavvattningsforetag vilket behover utredas och hanteras
i planarbetet.

Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade for Ostra Malaren.

Samordning pagaende planarbeten
| direkt narhet till aktuellt planomradet finns pagdende planarbeten:

o Detaljplan for del av Stockby 1:298 (Stenhamra skolomrade) KS22/260
o Detaljplan for Stockby 3:19 m.fl.(Stenhamra centrum, del 2) KS15/141

Dessa detaljplaner behover ta hansyn, i sitt respektive arbete, att den planerade infrastrukturen
ar tillrdcklig for utvecklingen av hela Stenhamra-omradet, exempelvis ur ett vatten- och
avloppsperspektiv samt ett vagnatsperspektiv.

Jordbruksmark
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Inom planomradet finns jordbruksmark. | kommunens géllande dversiktsplan ar omradet
utpekat som plats for ny bebyggelse. Lansstyrelsen har inte haft synpunkter pa detta i deras
granskningsyttrande.

Avfall

Planforslaget ska félja kommunens Avfallsforeskrifter Ekerd kommun, bilaga 6, och
Avfallshantering — Rad och anvisningar for utrymmen och transportvéagar, bilaga 7.

Struktur och gestaltning

Exploateringen ska ta befintlig bebyggelse i beaktande. Det ska avspegla sig i omradets
gestaltning samt struktur dar stor vikt ligger i platsens historia och utveckling. Inom omradet &r
det lampligt att utreda en- och tvabostadshus, radhus samt lagre flerbostadshus. Strukturplanen
och planeringen av omradet ska ta stor hansyn till métet mellan kvartersmark och allman plats.

Offentlig service

| planarbetet ska behov av LSS-boende samt forskola utredas.

3. Risker och konsekvenser

3.1 Identifierade risker for planens genomforande

Oversiktsplanen pekar ut ett vigreservat som kopplar ihop Uppgardsviagen med Solbackavagen.
Detaljplaneomradet bor angoras norrifran (Solbackavagen). Dock finns det redan mojlighet till
angoring fran Uppgardsvagen samt via forlangningen av vagen som planeras for i detaljplan
Stenhamra skolomrade del 3. Finansiering av utbyggnad av vagreservatet maste hanteras.

For att sdkerstalla kapaciteten for VA i omradet finns det ett beroende av andra detaljplaner,
framst Stenhamra C del 2 och 3, vilket kan férsena tidplanen. VA-natet behover dven
dimensioneras upp. Omfattning som belastar exploateringen ska faststallas tidigt i processen.

3.2 Tidig bedomning av planprojektets ekonomiska konsekvenser
Samtliga kostnader for detaljplanearbetet kommer bekostas av exploatoren. Den nedlagda tiden
for kommunens tjanstepersoner och anlitade konsulter faktureras till exploatéren.

Detaljplanens genomférande innebér kostnader for utbyggnad av vagreservat, nya lokalgator,
gang- och cykelbanor, anlaggande av park- och naturmark. Exploatéren ska betala
exploateringsbidrag for projektering och utbyggnad av anldggningar med kommunalt
huvudmannaskap. Exploatéren bekostar projektering och utbyggnad av anlaggningar inom
planomradet som inte har kommunalt huvudmannaskap. Kostnader for utbyggnad och
uppdimensionering av VA-anldggningen till f6ljd av exploateringen samt anslutning av vatten och
avlopp bekostas av exploatoren.

Efter detaljplanens genomforande kommer kommunen belastas av drift- och
underhallskostnader for allman plats med kommunalt huvudmannaskap.

3.3 Roller och ansvar under planprévningen
En exploatérsdriven planprocess innebér att det dr exploatéren som driver planarbetet framat.
Exploatdren star for bestéllning av utredningar och underlag samt framtagande av

8
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planhandlingar. Kommunen ar kravstallare samt granskare av planeringsunderlag och
planhandlingar och star for den myndighetsutévning som kravs inom detaljplaneprocessen.
Samtliga utredningar ska vara tillgdnglighetsanpassade, innehalla sammanfattning samt slutsats
och rad infor fortsatt arbete for hela planomradet. Uppdragsbeskrivning ska godkdnnas av
kommunen, enligt rutin for exploatérsdrivna detaljplaner, innan utredningen bestalls.

Huvudsamordnaren eller utsedd handldaggande samordnare kallar till moéten, tar fram
dagordning och for métesprotokoll pd moten dar denne deltar. Kallelser, dagordningar och
motesprotokoll ska alltid upprattas enligt kommunens mallar.

Ansvar:

Aktivitet

Ansvar

Planhandlingar

Exploatéren

Utredningar

Exploatéren

Barnkonsekvensanalys

Ekeré6 kommun

Grundkarta

Exploatéren

Fastighetsférteckning

Ekeré6 kommun

Undersokning betydande miljopaverkan

Eker6 kommun

Kommunikation:

All kommunikation som riktas mot kommunens interna projektgrupp ska ga via Samordnaren for
projektet. Samordnaren for sedan vidare fragan, dokument eller annan information till

kommunens projektledare for detaljplanearbetet.

Mottagare:
e  Kommunfullmaktige och exploatéren

Roller i projektet:

e Projektbestallare
e Styrgrupp
e Projektledare
e Projektdeltagare:

o Planarkitekt
Samordnare Sweco
Exploateringsingenjor
Trafikplanerare
Miljoingenjor
Avfallsingenjor
VA-ingenjor (Roslagsvatten)
Trafikingenj6r/ gatuingenj6r
Miljostrateg
Stadsarkitekt
o Bygglovshandlaggare

O O O O O 0O O O O

e Externa aktorer — Exploatdrens projektorganisation
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