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Versionshantering

Datum uppdateras vid redigeringar som tillkommer efter att Projektplanen har godkéants, tex
avvikelse beslutad i Styrgrupp, sammanstallas i tabellen for versionshantering.

Datum Version Beskrivning Andrat av
Datum Version Skapad av
230930 1.0 Utkast 1 Erik Mejer
231213 2.0 Utkast 2 Erik Mejer
231221 3.0 Beslutad handling styrgrupp Erik Mejer
240119 4.0 Revideringar infor SBN Erik Mejer
240130 5.0 Revideringar infor SBN Ann-Sofi
Rundquist
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2. Projektets forutsattningar

2.1 Bakgrund

Fastighetsagare for Brygga 1:6 respektive Tappsund 1:32 har ansékt om planbesked for
byggnation av bostdder. 2014 resp 2018 beviljade Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSau)
planbesked.

2018 beslutade KSau att ge Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att inleda
planlaggning med ett planprogram for Brygga 1:6 och Tappsund 1:32 med flera. Bakgrunden var
att Byggnadsnamnden den 7 februari 2018 §47 beslutade angaende ansékan om bygglov for
tillbyggnad av vaxthus pa fastigheten Brygga 1:2 att avsla kontorets bedémning att virna
allménhetens tillgang till stranden. BN patalar att detaljplan for fastigheten Brygga 1:2 samt
angransande bostadsfastigheter bér genomforas med hogsta prioritet. Syftet med
planldggningen ansags vara att sdkerstalla strandpromenad och tillganglighet till
strandomradet, samt utreda i vilken omfattning utbyggnad kan ske.

2023-12-21 beslutade styrgruppen att arbete med program i ett forsta skede bor omfatta de
fastigheter dar planbesked redan beslutats, samt utreda hur och om en strandpromenad norr
om omradet kan anordnas. Mdjligheter finns for att i processen utoka projektet till att omfatta
dven andra omraden om det s& av kommunen bedéms rimligt och lampligt.

2.2 Projektfakta

Fastighetsagare: Ekerd kommun och intressenterna/exploatérerna.
Intressent/exploator: Ekero Brygga Fastighets AB (Aros Bostad AB) respektive Fastighets
AB Trivsamt Boende Tappsund (BoKlok)

Markanvisning: Nej

Befintlig Smaindustriadndamal och handelstradgard enligt gallande planer

markanvandning: men idag framst uppstallning fordon och diverse kommunala
verksamheter.

Foreslagen Bostadsandamal, kommunal service, ny infrastruktur, gronytor.

markanvandning:

Exploatérsdriven Ja
planprocess

2.3 Preliminiir grins for planprogram
Planprogrammet omfattar:

- Fastigheterna Tappsund 1:57, 1:32 och delar av 1:1 samt Brygga 1:6. Delar av Bryggavagen,
beldgen pa flera fastigheter (framst Tappsund 1:1 samt Ekebyhov 1:394).
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Figur 1 Bld streckad linje visar prelimindrt omrdde fér planprogram. Réd streckad linje visar prelimindrt
utredningsomrdde for strandpromenad och badbrygga.

2.4 Oversiktsplan och andra styrdokument
Oversiktsplanen pekar ut delar av omradet som lampligt fér fortatning efter ar 2030. Oster om
detta pekas ytor ut som befintlig industri/verksamhet. Omgivningspaverkan kan forekomma fran
befintlig verksamhet vid Bryggavagen och viss 6versvamningsrisk finns langs stranden utifran
mark som ar lagt beldgen.

Enligt 6versiktsplanen ska mojligheten att utveckla en strandpromenad utredas och, om mojligt,
integreras i detaljplan vid sjonéara lagen inom tatortsbandet. Strandpromenaden ar under
utbyggnad och avses att laggas fast i de detaljplaner som berors.

Andra styrdokument som kan vara av sarskild vikt I6pande i den fortsatta arbetsprocessen:

Handbok om Va-anldggningar

Teknisk handbok innehaller anvisningar om hur VA-huvudmannen (Roslagsvatten) vill att VA-
anlaggningen ska byggas. Dokumentet ska vara underlag vid utformning av omradets struktur.

Gestaltningspolicy for Ekeré kommun

Ny bebyggelse ska folja aktuell gestaltningspolicy (ny ar under framtagande). Av policyn framgar
bland annat att Ekeré kommun ska utvecklas med forsiktighet och omtanke samt bevara sin
nuvarande karaktar.
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Kulturmiljéprogram
Kulturmiljoprogrammets rad och rekommendationer for placering av bebyggelse ska beaktas i
programarbetet.

Riktlinjer fér héisthdlining respektive policyn “Héistarnas évérld”

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

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

Trafikplan (bestdende av flera olika delar; exempelvis Trafikstrateqi, Framkomlighetsplan, Gang-
och cykelvédgsplan, Strakstudie med flera)

Trafikplanen beskriver hur kommunen avser att jobba med trafikfragor. Trafikstrategin anger att
huvudmalet &r att kommunens invanare, bestkare och néaringsliv ska kunna resa hallbart. Hallbart
resande innebdr ett transportsystem som ar tillgangligt for samtliga trafikanter i kommunen, och
som genom att vara uppbyggt av trygga och sdkra trafikmiljoer mojliggér miljévanligt och
halsosamt resande. Strategin ska utgora underlag vid framtagande av planprogrammet och vara
vagledande vid bland annat lokalisering av bebyggelse och utformning av transportsystem.
Framkomlighetsplanen omfattar bl.a. en hastighetséversyn och en kategorisering i huvudstruktur
for olika trafikslag (cykel, buss, bil). Strakstudien har analyserat Bryggavagen och foreskriver flera
detaljerade slutsatser kring vagen; dess roll, karaktar och utformning. Trafikplanens olika delar
ska utgora underlag vid utvecklingen av omradet.

Strukturplan & Gestaltningsvision fér Ekeré Mdlarstad

Strukturplanen och gestaltningsvisionen medfdljer kravspecifikationen fér DP del av Ekero
Centrum. | detta material finns anvisningar for utvecklingen av centrum vilken projektet behoéver
relatera till.
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2.5 Preliminért syfte med planprogrammet

Den exploatorsdrivna planprocessen inleds med ett planprogram dar syftet ar att studera:

Lamplig omfattning och struktur for byggnation i omradet samt beskriva konsekvenserna
samt forslag pa eventuell etappindelning. Omradet ska ses som en helhet ihop med vision
for Ekerd centrum (Strukturplan & Gestaltningsvision fér Ekeré Mdlarstad) géllande
exempelvis typologi, kvalitet och gestaltning samt en smastadsmaéssig bebyggelsefront langs
Bryggavagen.

Hur och om sammanhangande strandpromenad kan anordnas samt kopplingar till denna
och andra rekreativa varden (ex. alternativa dragningar mot Ekebyhovsdalen) fran nya
bostadsomraden

Hur och om en badbrygga for allmanheten kan lokaliseras pa kommunens mark
Bryggavagens karaktar, synkat med pagaende trafikplanering

Behovet av friytor behover hanteras, sa som lekplatser och parker
Moijligheterna att flytta befintligt skyddsrum pa Bryggavagen 5

Hur och om befintliga kommunala verksamheter kan fortga

Hur behovet av kommunal service i omradet ska tillgodoses

Hur och om bostader kan utvecklas i narheten av befintligt stall

Hur stérningar for bostdder fran verksamheter sdsom Alverbacks blommor AB kan hanteras,
sa att verksamheten kan vara kvar i omradet

Prelimindra ekonomiska konsekvenser for kommunen

Avgransning: Arbetet med planprogram avgransas till att omfatta ovan beskrivna punkter for att
oversiktligt studera nybyggnation av bostadsomraden pa exploatérernas och kommunens
fastigheter. Bostadsfastigheterna Brygga 1:5, 1:21 och 1:22 samt del av Ekebyhov 1:394 samt
fastigheten med verksamhet pa Brygga 1:2 ingar inte i programomradet. D3 férandring av

7
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markanvandningen for dessa fastigheter inte bedoms aktuell i dagslaget ar det inte lampligt att
dessa ingar i planomradet. Om 6nskemal och behov av férandrad markanvandning aktualiseras av
fastighetsdgarna och kan prévas som positivt vid ansékan om planbesked fére programsamrad kan
provas att lyfta in berérd del i programmet. Utredning av hur och om strandpromenaden kan
anordnas genomfors for samtliga fastigheter som berors (kommunal angeldgenhet).
Fastighetsdgarna bidrar med dialog och ar behjalpliga vid utredningen av strandpromenaden och vid
beskrivning av verksamhetens behov, risker mm.

2.6 Malsattning med planprogrammet
Malsattningen med programmet och planarbetet ar att:

e ..mojliggbra nya bostadsomraden

...bidra till att befolkningsmalet kan uppnas (genom nya bostader)

...fortydliga omradets roll och 6ka dess betydelse for staden (genom att forandra dess
karaktar och struktur)

e ..utreda dagvatten ur ett storre perspektiv for att identifiera tekniskt och ekonomiskt
effektiva dagvattenlosningar. Dagvattenldsningarna skall vara hallbara och vackra.

e ..tillgodose behovet av kommunal service i omradet

e ..utveckla Bryggavagen inklusive klargéra behovet av atgarder for att minska paverkan fran
risk och buller

e ..hantera situationen kring aktiva verksamheter och deras hyresavtal i god tid innan
forandringar i omradet ar aktuella

e ..mojliggora koppling mellan nya bostader och rekreativa varden likt strandpromenaden i
norr och mot bokskogen, Ekebyhovs slottspark och Ekebyhovsdalen i s6der

...forenkla framtida processer kring planprévningen. Detta genom den bedémning som gors i
programmet vilken ger ramarna for provning av framtida detaljplan.

2.7 Preliminar tidplan
En preliminar tidplan har skapats, for projektets férsta del med ett planprogram:

Start av planprogramsarbetet (Startmote) Kvartal 1, 2024
Programsamrad Kvartal 4, 2024
Godkant planprogram Kvartal 4, 2024
Detaljplaneprocesser Enligt projektbestélining/projektplan

Infor startmotet tar exploatoren fram en mer detaljerad tidplan, dar fler skeden i planprocessen
uppskattas.
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3. Fragor av sarskild vikt vid kommande planprogramsarbete
Av kommunens arbete med planbeskedet (Utredning av planbeskedet, 2020-08-31) framgar det
att ansokan inte bedéms lamplig att utveckla i sin helhet. Det inledande planprogramsarbetet far
utvisa omfattningen. | kommunens arbete med projektplanering for den exploatérsdrivna
planprocessen har analyser gjorts av vilka typer av utredningar som behdvs. De planrelaterade
fragor som har identifierats som specifikt viktiga for avvagningarna i kommande planarbete &r
foljande (Ias mer om fragorna i avsnittet Risker och konsekvenser):

o Bebyggelsemiljéer och bostader
o Overgripande bebyggelse-, vig- och gronstruktur. Omfattning av bebyggelse
(exploateringsgrad), bebyggelseskala och boendeformer
=  Omradet ska ses som en helhet ihop med vision fér Ekerd centrum
(Strukturplan & Gestaltningsvision fér Ekeré Mdlarstad) gallande exempelvis
typologi, kvalitet och gestaltning
= En ”smastadsmadssig bebyggelsefront” mot gatan (Bryggavagen) ar viktigt
att utveckla
= Bebyggelsefronten behover dven relatera till den nya skolan séder om
Bryggavagen
VA-fragor, bland annat ledningskapacitet
Avfallshantering inkl. sorteringsmojligheter
Verksamhetsrelaterade risker och storningar, sdsom ljud, ljus och trafik
Ekonomiska stallningstaganden

o O O O

o Paverkan pa virdekdrnor
o Riksintresset rorligt friluftsliv (hela kommunen)
o Vattenskyddsomrade och vattenskyddsdirektiv

o Tematiska utmaningar
o Trafik och mobilitet; biltrafik, busskommunikation, cykelvagar, gangtrafik — social
funktion av ex. vistelse och strandpromenad
Mojlighet att anldgga strandpromenad
Mojlighet att pa kommunens mark utreda om en ny badbrygga for allménheten kan
tillskapas
o Kommunala verksamhetslokaler; paverkan pa befintlig verksamhet och gallande
avtal
Kommunal service sett till hela smastadscentrumets behov
Dagvatten- och skyfallshantering
Markfoéroreningar

O O O O

Hasthallning i ndrheten av foreslagna bostader
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4. Risker och konsekvenser

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

e Paverkan pa boenden och verksamheter
Befintliga bostdder och verksamheter i och invid planomradet kan paverkas negativt av
tillkommande bebyggelse. Samsyn mellan exploatér, kommun och ndrboende kring skala och
exploateringsgrad mm kan vara utmanande att na. Sarskild kommunikationsplan bor utarbetas.

e Paverkan pa Bryggavigen, och vigens paverkan pa tillkommande bebyggelse
Pagaende utveckling vid Bryggavagen kan innebara begransningar for planerade funktioner i
planomradet, varfor trafikplanens strakstudie behdver bevakas. Aven stdrningar fran vigen
sasom trafikbuller och trafikrelaterade risker kan innebara begransningar. Ett samordnat
analysarbete av mobilitet respektive risk behover darfor utforas.

e Skolvdgar kan ej etableras vid Bryggavadgen
Mojligheten att etablera trygga och sakra skolvagar med hansyn till att Bryggavagen belastas av
tung trafik behover studeras i anslutning till planarbetet (dven utanfér planomradet).

e Begransad kapacitet/erfarenhet/intresse hos exploatoren

Begransning hos exploatéren kan medfdra att projektets tidplan inte kan hallas, eller att det
behover avbrytas eller pausas. Om projektet ej blir ekonomiskt realiserbart for exploatéren kan
kommande detaljplanering att riskera att inte bli av. Riskerna paverkar dock ej andra projekt sa
kommunens risk ar i dessa fall forsumbara.

e  Att strandpromenad ej kan utformas enligt OP
Overenskommelse kring strandpromenaden kan vara utmanande att nd med berérda
fastighetsagare och visa sig olamplig med hansyn till risker och promenadens syfte. | planarbetet
behover darfor alternativa dragningar analyseras (dven utanfér planomradet).

e  Storningar for bostdder vid etablering i ndrhet av verksamheter
Tillkommande bostdder kan storas av befintliga verksamheters omgivningspaverkan i form av ljus,
ljud och andra risker. Risker behdver utredas och bebyggelsen utformas sa att befintliga
verksamheter kan fortga.

e  Fororeningar mark vid kdnslig markanvandning
Fororeningar i mark kan inte uteslutas. En tidig oversiktlig miljoteknisk markundersdkning behover
utarbetas, och atgarder vidtas vid utformning av bostadsomradet och eventuellt vid framtida
exploatering.

o  Otillrackligt avstand till hasthallning
Hasthallning kan vara oférenligt med etablering av nya bostader om inte tillrdckligt skyddsavstand
kan skapas. Bebyggelseforslaget behéver analyseras och eventuellt anpassas om befintlig
héasthallning ska kunna fortga.

10
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Begransning i bebyggelseutveckling med hénsyn till dagvatten och skyfall
Mojligheten att omhénderta dagvatten och skyfall pa ett kostnadseffektivt satt behoéver studeras
Overgripande tidigt i planarbetet. Likasa eventuell risk for dversvamning fran sjo eller vattendrag.

Hyresfragor kommunala verksamheter

Ekeré kommun har lokaler och verksamhetslokaler inom omradet. Projekt kan innebéra
utmaningar for verksamheterna i de fall dar dessa inte kan inhysas i nya bebyggelseférslag for
omradet. Detta paverkar i sa fall hyresavtal och pagdende verksamhet.

4.2 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 I6pande arbetet med
planprogram kommer paverka kommunens projektorganisation.

Behov av stor arbetsinsats

Planeringsenheten — ansvariga for planprojektet, miljo- och naturvarden, klimat- och
hallbarhetsfragor samt mobilitets- och trafikfragor samt hantera kommunala intressen
pa kommunens fastigheter

Miljéenheten — tillstandsfragor verksamheter, strandskydd, éversvamningsfragor,
fororenad mark, hasthallning, dagvatten/skyfall, buller, skyddsavstand verksamheter,
fragor kring ev NVI/artférekomster

Fastighetsenheten — hyresavtal (beréring till de flesta ovriga fragorna)

Behov av medelstor arbetsinsats

Roslagsvatten — anslutning till kommunalt VA samt kapacitet

Barn- och ungdomsférvaltningen — Fragor kring kommunal service samt eventuellt
[6sningar kring skolomrade i séder

Behov av liten arbetsinsats

Bygglovenheten — diskussioner om utformningsfragor

Tekniska enheten — avfallsfragor, drift- och forvaltningskonsekvenser och behov for
allman platsmark

Exploateringsenheten — hantera kommunala intressen pa kommunens fastigheter

4.3 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 exploatdren ansvarar fér under
processen samt dven hur den I6pande kommunikationen ar tankt att fungera.

Projektorganisation

* Mottagaren

11
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*  Kommunfullmaktige och exploatoren (exploatéren utgor en leverantor av handlingar,
kommunens tjdnstemannaorganisation utgor granskande och ytterst ansvarig part)
* Rollernai projektet
*  Projektbestillare
e Styrgrupp — SBF styrgrupp
*  Projektledare kommunen
*  Projektdeltagare:
e Samordnare respektive huvudsamordnare (extern, Sweco)
*  Planarkitekt och projektledare
*  Fastighet
*  Trafikplanerare (extern, WSP)
*  Miljdingenjor
*  Avfallsingenjor
* Roslagsvatten
*  Miljostrateg
*  Stadsarkitekt
*  Bygglovhandlaggare
*  Exploateringsingenjor
*  Riskingenjor (vid behov)
*  Externa aktorer — Exploatérens projektorganisation
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