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1. Projektets forutsattningar

1.1 Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade den 20 oktober 2020 att ge positivt planbesked for att prova vidare
utveckling av verksamheter, bestksnaring, djurhallning, viss odling samt "tillskapande av cirka 30
ytterligare tomter” (fastigheter for bostader) pa Adelso-Sattra 3:1. Planbeskedet omfattar dven en
enskild planandring (DP 339) i syfte att bevara befintliga dldre byggnader. Av planbeskedet framgar
det att ans6kans omfattning kan komma att minska i en forestdende plan. Detaljplanen bedomdes
kunna antas ar 2027.

Av tjansteutlatande framgar aven att planarbetet bor inledas med ett planprogram utifran sin
omfattning. Forarbete till planarbetet startade under 2022.

1.2 Projektfakta

Fastighetsagare: Flera, i huvudsak Bjorkfjardens Egendomar AB

Intressent/exploator: Bjorkfjardens egendomar AB

Markanvisning: Nej

Befintlig markanvandning: Bostader, icke storande verksamheter,
besoksnaring, hastverksamhet, friluftsliv

Foreslagen markanvandning: Utveckling av verksamheter, beséksnaring,
djurhallning och viss odling i omradet samt
tillskapande av ca 30 ytterligare
bostadsfastigheter

Exploatorsdriven planprocess Ja
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1.4 Oversiktsplan och andra styrdokument

Oversiktsplanen pekar ut omradet for fértatning efter ar 2030 och ger riktlinjer fr ny bebyggelse
med utgangspunkt i ett anpassat byggande for god boendemiljo, framst anpassning till
landskapsbild, lokal byggnadstradition, terrdng, narheten till hastgardar, kraftledningar och storre
vagar. Ororda skogsomraden, brukningsvard jordbruksmark och en godtagbar VA-I6sning utpekas
som sdrskilda grundforutsattningar att ta hansyn till. Foreslaget LIS-omrade i 6versiktsplanen har
inte accepterats av lansstyrelsen och omradet saknar darmed denna juridiska status i det fortsatta
arbetet, dven om kommunens intention fortsattningsvis ar att omradet kring Sattra gard kan
utvecklas for camping, turism, och naringsliv.

Andra styrdokument som kan vara av sarskild vikt i den fortsatta arbetsprocessen:

VA-plan respektive Teknisk standard fér VA-anldggningar

| kommunens VA-plan anges att planprogramsomradet har lagre behov av kommunalt VA och
prioriteras for utbyggnad efter 2040. Riktlinjer for omradet ar bland annat att inte bevilja utdkade
byggratter eller nya bostdder med detaljplan innan VA-byggts ut. Det ar darmed viktigt att VA-
fragan hanteras i planprogrammet. Teknisk standard fér VA-anlédggningar lyfter principer for
placering av ledningar, utformning av anlaggningar samt utformning av LOD-I6sningar (lokalt
omhéandertagande av dagvatten). Dokumentet ska vara underlag vid utformning av omradets
struktur.

Gestaltningspolicy fér Ekeré kommun
Ny bebyggelse ska folja aktuell gestaltningspolicy. Arbete pagar med framtagande av ny policy.
Arbetet och forslag for bebyggelse ska f6lja detta arbete.

Kulturmiljéprogram
Kulturmiljéprogrammets rad och rekommendationer for placering av bebyggelse ska beaktas i
programarbetet.

Riktlinjer fér hésthushdllning respektive policyn “Héstarnas évérld”

En "beddmningsprocess” foreskrivs i riktlinjerna dar acceptabla minimiavstand anges mellan
djurhallning (stall respektive hagar) och det som anses som tomtplats for bostadsbebyggelse. |
policyn lyfts prioriteringar for hdstgardar pa landsbygden samt for bebyggelse i ndrheten av dessa.
Dokumenten ska vara vagledande vid placering av ny bebyggelse i omradet da hasthallning finns.

Rdd och anvisningar om avfall
| Rad och anvisningar om avfall lyft fragor kring avfallshantering dar framst transportvagar och
utrymmen ar relevanta. Dokumentet ska vara underlag vid utformning av omradets struktur.

Trafikstrategi

Trafikstrategin anger att huvudmalet ar att kommunens invanare, besdkare och naringsliv ska
kunna resa hallbart. Hallbart resande innebar ett transportsystem som ar tillgdngligt for samtliga
trafikanter i kommunen, och som genom att vara uppbyggt av trygga och sakra trafikmiljoer
mojliggdr miljévanligt och hdlsosamt resande. Strategin ska var underlag vid framtagande av
planprogrammet och vara vagledande vid bland annat lokalisering av bebyggelse och utformning
av transportsystem.
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Utvidgat strandskydd

Utvidgat strandskydd géller i delar av omradet. Lénsstyrelsens beslut om utvidgat strandskydd
kommer vara underlag for bedémning om placering av ny bebyggelse i omradet.

1.5 Preliminart syfte med planprogrammet

For att mojliggora att fastigheten Adelso-Sattra 3:1 kan fortsatta utvecklas med nya bostader,
verksamheter, besdksnaring, djurhallning och odling behovs en eller flera detaljplaner (enligt 4 kap
2 § PBL). Detaljplaneringen behover féregas av ett planprogramarbete, framst utifran omradets
geografiska omfattning. Syftet med planprogrammet &r att studera omradet 6vergripande for att
skapa underlag for framtida detaljplaneprocesser, dar beslut ska fattas kring omradets lamplighet
for utveckling och olika mark- och vattenanvandningar.

Planprogrammet ska ge vagledning och ramar for planarbetet genom att beskriva forutsattningar,
varden, slutsatser fran utrednings och analysarbeten i flera tematiska detaljfragor. Det ar av stor
vikt att da beskriva vilken slags utveckling som kan vara lamplig i form av ett planprogramsférslag
(6vergripande beskrivning av mark- och vattenanvandning, illustrerat pa karta). Behov av allmanna
platser och infrastruktur ska utgora en del av detta arbete. Planprogrammet ska resultera i
utgangspunkter, riktlinjer och mal for omradet samt en 6vergripande struktur fér bebyggelse och
markanvandning. De i ansokan identifierade omradena for byggnation behdver analyseras och ett
flertal tematiska fragor behéver studeras och i vissa fall utredas.

1.6 Malsattningar med planprogrammet
Malsattningen med planprogrammet och framtida planarbeten &r att:

. Mojliggora langsiktiga effekter som att exempelvis uppna befolkningsmalet, bland
annat genom att mojliggora nya bostader

° Bidra till en levande landsbygd genom utveckling av besoksnaring, verksamheter och
ny bebyggelse — vilket utgor underlag for service m.m

. Underlatta framtida lovhantering genom bedémningar i framtida detaljplanering som
ger ramarna for proévning av framtida bygglovsarenden.

1.7 Preliminar tidplan

Den prelimindra tidplanen for projektet ar:

Start av planprogramsarbetet Kvartal 4, 2023
Samrad Kvartal 1, 2025
Godkant planprogram Kvartal 4, 2025
Detaljplaneprocesser Enligt projektbestallining/projektplan
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2. Fragor av sarskild vikt vid kommande planprogramsarbete

Av kommunens arbete med planbeskedet (Utredning av planbeskedet, 2020-08-31) framgar det
att ansokan inte bedoms lamplig att utveckla i sin helhet. Det inledande planprogramsarbetet far
utvisa omfattningen. | kommunens arbete med projektplanering for den exploatorsdrivna
planprocessen har analyser gjorts av vilka typer av utredningar som behdvs. De planrelaterade
fragor som har identifierats som specifikt viktiga for avvdgningarna i kommande planarbete ar
(Ias mer om fragorna i avsnittet Risker och konsekvenser):

O Bebyggelsemiljéer och bostader

o Overgripande struktur
Omfattningen av bebyggelse
Oversvamningsrisker
Strandskyddsfragor
Lampliga boendeformer
Avloppsanlaggning
Dricksvatten
Avfallssortering
Elforsorjning

O 0O O o0 O O O O

o Paverkan pa viardekédrnor
O Riksintresse rorligt friluftsliv
Natura 2000
Naturreservat
| 6vrigt skyddade arter av djur och vaxter
Allmanna kultur- respektive naturvarden
Vattenskyddsomrade
Brukningsvard jordbruksmark, klass 3 och 4

O O O O O O

O Forutsdttningar inom tematiska detaljfragor
o Trafik; Cykelvagar, Busskommunikation
Vatten och avlopp
Dagvattenhantering
Markféroreningar
Riksintresse Flyg, buller
Héasthallning

O O 0O O O

3. Risker och konsekvenser

3.1 Identifierade risker i planprogramsarbetet

Sarskilda utmaningar har identifierats i analysarbetet och dess konsekvenser kan pa olika satt
paverka budget, tidplan och lamplighetsprévning:

o Platsens lokalisering och trafiken till och fran omradet
Platsen ar perifert beldagen i kommunen och pa stérre avstand fran malpunkter, strak och utbud.
Restiderna till dessa ar langa och 6ns lokala utbud nas fran omradet via en landsvag som inte ar
anpassad for blandtrafik utifran till exempel vagbredd, avsaknad av gang- och cykelvag samt
belysning. Utover privat battrafik ar kontakten mellan Adelsé och 6vriga kommunen beroende av
Adelsofarjans avgangar. Belastningen pa farjetrafiken kan darfor vara relativt hog vid vissa tider.
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Bussar till omradet finns men turtatheten ar I3g och resandeunderlaget behover vara stort for att
en andring ska vara motiverad.

Ovanstaende forutsattningar innebar samlat utmaningar for ett hallbart och jamlikt resande. Som
bakgrund till vikten av att fragorna analyseras i planprocessen kan ndmnas att det i Plan- och
bygglagens portalparagraf anges att syftet med lagen bland annat ar att framja en god och
langsiktigt hallbar livsmiljo for méanniskorna i dagens samhélle och for kommande generationer. |
lagen sags det ocksa uttryckligen att kommunen ska ta hansyn till miljé- och klimataspekter vid all
planering enligt Plan- och bygglagen. Inrikes transporter, i synnerhet vagtrafiken, star for ungefar
en tredjedel av utsldppen av vaxthusgaser i Sverige. (Boverket, 2018)

| vilken man de boende inom ett omrade valjer gang, cykel och offentliga kommunikationer eller
den egna bilen gar att paverka saval genom ett omrades lokalisering som genom dess utformning.
Den storsta mojligheten att paverka en bebyggelses klimatpaverkan ar i samband med
lokaliseringen av bebyggelsen. Mojligheten att skapa hallbara transportmojligheter ska darfor
tydligt finnas med i avvagningen av lampligheten att utveckla omradet.

Landsbygdsutveckling i strandnéra ldgen (LIS) och omraden med strandskydd

Ansokan foreslar delvis bebyggelse i strandskyddat ldge. Fragan om LIS avgjordes av lansstyrelsen
vid granskning av kommunens oversiktsplan, det ansags att anledningar for en sadan status
saknades. For att upphava strandskyddet kravs sarskilda skal enligt Miljobalken. Detta innebar att
vissa delar av omraden inom strandskydd eventuellt inte kan bebyggas i enlighet med ansékan.

Anlaggningar och huvudman fér hantering av VA

Befintlig anlaggning ar privat men driftas av Roslagsvatten, dricksvattentakt finns utpekad i
gallande detaljplan. Omstandigheterna ar oklara kring status och kapacitet for VA-anldaggning
respektive dricksvattentikt. | OP beskrivs att exploatering kan vara aktuell efter 2030 (efter VA-
anslutning). Det framtida huvudmannaskapet samt fragornas relation till arbete med utbyggnad
av VAi enlighet med kommunens VA-plan far utredas i det fortsatta arbetet. En exploatering
innan 2030 kan sagas aktualisera fragor om anslutning till kommunalt VA tidigare dn vad som
beskrivs i OP.

Riksintresse for flygintressen
Overgripande planeringsunderlag indikerar att viss bullerpdverkan kan finnas fr&n évergripande
flygstrak.

Riksintresse for det rorliga friluftslivet

Turismens och det rorliga friluftslivet intressen behover sarskilt beaktas vid bedémningen av
lampligheten for exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Det ar viktigt att inte forhindra
mojlighet att rora sig fritt i omradet eller skapa en kédnsla av privatisering vid exempelvis
vandringsleden eller strandomradet. Hagar, stall och ett antal hastar finns i omradet och utifran
omradets karaktar och lage i kommunen bedémer kommunen att det ar av vikt att
hastverksamheten kan fortsatta.

Den exploatérsdrivna planprocessen

Beroende pa exploatéren och dess organisations ekonomiska och tematiska kapacitet, erfarenhet
och intresse under processen kan projektet behdva sakta ner, avbrytas eller pausas. Da ingen
uppenbar paverkan pa kommunala plan- eller byggprojekt finns i omgivningen skulle foljderna av
sadana processuella forandringar bli begransade.


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/lamplighetsbedomning/klimatpaverkan/
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3.2 Tidig bedomning av planprogramsarbetets ekonomiska konsekvenser

Samtliga kostnader for plan- och genomférandefasen kommer tillfalla exploatéren, kommunens
arbetade tid faktureras. Arbete med granskning och/eller analys i det |6pande arbetet med
planprogram kan paverka kommunens organisation.

o Behov av stor arbetsinsats
o Planeringsenheten — ansvariga for planprojektet, miljo- och naturvarden, klimat- och
hallbarhetsfragor, strandskydd, jordbruksmark samt mobilitets- och trafikfragor,
investeringar, trafik, gc, kollektivtrafik, dialog Trafikverket/Trafikférvaltningen
o Roslagsvatten — VA-fragor
o Miljéenheten — tillstandsfragor verksamheter, fororenad mark och hasthallning

o Behov av liten arbetsinsats
o Bygglovenheten — diskussioner om bestammelser/utformningsfragor
o Exploatering — ev avtals- och genomforandefragor
o Tekniska enheten —avfall

Kostnader for exploatoren for att genomfora ett framtida planforslag

Omradets lage kan paverka majligheter for teknisk forsorjning av ex. dricksvatten, avlopp och el.
Aven ett utredningsbehov av marken kan paverka kostnaderna fér planprogramsarbetet da
anlaggningar som handelstradgard, snickerianldaggning, upplag med kreosot mm, har funnits i
omradet. Detta innebér att féroreningar kan finnas, bade i marken dar dessa har legat men mojligen
aven i vissa utfyllnadsmassor langs Byviken i norr.

3.3 Roller och ansvar under planprogramsarbetet

Rutiner och ansvar for arbetet utgar fran kommunens dokument ”Rutiner for exploatorsdrivna
planer”. Av denna framgar de fragor som kommunen respektive exploatdoren ansvarar fér under
processen samt dven hur den I6pande kommunikationen ar tankt att fungera.

Projektorganisation
* Mottagaren

*  Kommunfullmaktige och exploatdren (exploatdren utgdr en leverantor av handlingar,
kommunens tjanstemannaorganisation utgor granskande och ytterst ansvarig part)

* Rollernai projektet
*  Projektbestallare
*  Styrgrupp — SBF styrgrupp
* Projektledare
*  Projektdeltagare:
* Sweco samordnare

* Planarkitekt och projektledare
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Externa aktorer — Exploatorens projektorganisation

Trafikplanerare
Trafikkonsult WSP
Miljdingenjor
Avfallsingenjor
Roslagsvatten
Miljostrateg
Stadsarkitekt
Bygghandlaggare

Exploateringsingenjor
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