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Stadsarkitektkontoret

SAMRAD )
NORMALT PLANFORFARANDE

Detaljplan for fastigheterna Trdkvista 1:18, 4:112 m fl pa Ekero i Ekero
kommun, Stockholms lan dnr 2003.6.214

PLANBESKRIVNING
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Utdrag ur fastighetskartan. Planomrdadet markerad med streckad linje.
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HANDLINGAR

Till planen hor foljande handlingar:
- Plankarta med bestimmelser

- Planbeskrivning

Ytterligare handlingar:
- Behovsbedomning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syftet med detaljplanen ar att prova ytterligare bostadstomter inom planomradet och i
samband darmed avsatta resterande mark som allman plats.

PLANDATA

Planomradet ligger i Lundhagen ca 3,5 km soder om Ekero centrum. Planomradet
bestar av fastigheterna Trakvista 1:18 och 4:112 samt de delar av Trakvista s:20, 1:26,
1:28, 1:248, 3:27 samt 4:1 som omfattas av vigomrade for Lundhagens strand.
Planomradet avgransas i soder mot Milaren och i norr av lokalgatan Lundhagens
strand. I Oster gar plangriansen i fastighetsgrans mot Trakvista 4:1, som dr kommunagd.
I vaster gransar fastigheten Trakvista s:20, vilken ar en samfallighet.

Planomradet omfattar ca 16000 kv landomréde samt ca 8000 kvm vatten. Trakvista
1:18 ar privatdagd och har en landareal pa 6670 kvin samt inget vatten. Trakvista 4:112 ar
privatagd och har en landareal pa 6398 kvm samt vattenareal 5590 kvm.

Avgransningen av detaljplanen foljer i viaster samma plangrians som i gillande
detaljplan for Lundhagenomradet.

Hantering

Detaljplanen ska hanteras enligt den ildre plan- och bygglagen 1987:10 (APBL) d&
beslut om planldggning av det aktuella omradet gavs fore den 2 maj 2011. Enligt
overgangsbestimmelserna till plan- och bygglagen 2010:900, ska dldre foreskrifter
“fortfarande gilla for méal och drenden som har paborjats fore den 2 maj 2011”.

Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet, liksom hela Eker6 kommun, omfattas av siarskilda
hushallningsbestimmelser enligt 4 kap 1-2 §§ MB. Med hansyn till de natur- och
kulturvarden som finns omfattas Milaren med 6ar och strandomraden i sin helhet av
riksintresse. Inom detta omrade ska turismens och friluftslivets, fraimst det rorliga
friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedomningen av exploateringsforetag eller
andra ingrepp i miljon. Tatortsutveckling ska inte hindras.

Vattenskyddsomrade )

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade for Ostra Malaren, inom vilket sarskilda
foreskrifter har tagits fram i samverkan mellan Lansstyrelsen i Stockholms lan,
Stockholm Vatten, Norrvatten och Ekero kommun. Skyddsforeskrifterna finns att ta del
av hos de medverkande instanserna och ska beaktas vid exploatering av
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programomréadet. En 50 meter bred zon av strandremsan och vattnet ingér i den
primaéra zonen. Ovrig mark ingar i den sekundira skyddszonen.
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Planomradets ldge i titorten.

Strandskydd

Strandskydd galler inom vattenomradet och allmén plats inom 100 meter fran
strandlinjen. Inom kvartersamark for bostad ar strandskyddet upphavt. Hela det
aktuella planomrédet ligger inom 100 meter fran vattenlinjen och strandskyddet
aterintrader i och med en ny planprocess. Strandskyddet behover darfor upphavas pa
nytt. Se vidare under "Upphavande av strandskydd”.

Oversiktsplanen

Gallande oversiktsplan for Ekero kommun antogs ar 2005. I denna redovisas
planomréadet som befintligt tatortsomrade. Planforslaget ar forenligt med intentionerna
i oversiktsplanen att den framsta bostadsutbyggnaden ska ske inom téatortsbandet samt
lokala centrum och serviceorter. Oversiktsplanen anger dven att ny tomtplats for
friliggande huvudbyggnad inom nytillkommande detaljplaner ska vara minst 1000 kvm.
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Ortofoto 2012

Detaljplaner etc

For storre delen av planomrédet géller en detaljplan (fd byggnadsplan) fran 1959 och
anger anvandningen bostad respektive naturmark for det aktuella omréadet. Hela
fastigheten Trakvista 1:18 och den vistra delen av Trakvista 4:112 ar naturmark i
gillande detaljplan. Resterande del av Trakvista 4:112 ar avsatt som kvartersmark for
bostadsandamal.

Program for planomradet

Ett program har tagits fram och skickats ut pa remiss till sakdgare och myndigheter
varen 2010. Programmet foreslog att hela planomradet delades pa fem strandtomter.
Darefter har forslaget minskats sa att knappt halften av planomradet blir allman
platsmark, natur. Inga ytterligare bryggor foreslas kunna tillkomma.

Kommunala beslut i ovrigt

Byggnadsnamnden har 2003-04-23 §113 uppdragit it stadsarkitektkontoret att andra
detaljplanen for fastigheten Trakvista 4:112. Andringen ska behandlas ihop med redan
givet uppdrag for planidndring for Trakvista 1:18 (Byggnadsnamnden 2002-02-20 § 41).
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Yibloren
Utdrag ur gdllande detaljplan fran 1959.

Marken for lokalgata ingar i gidllande detaljplan for Lundhagenomradet, laga kraft 2011-
11-24.
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—LUNDHAGENS - STRAN

Utdrag ur gdllande detaljplan for Lundhagenomradet frdn 2011.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Geotekniska forhallanden
Marken i omradet bestar i stor utstrackning av lerjord. Strandlinjen ar forstarkt med
sten.

Radon
Enligt en 6versiktlig radonkarta (Terraplan AB) ligger omradet inom
normalriskomrade.

Fornlimningar och byggnadsminnen
Inga kdanda fornlamningar finns i omradet.

Bebyggelse

Omradet ligger i anslutning till ett storre villaomrade med bade nya och aldre hus. Inom
Trakvista 1:18 finns en mindre byggnad. Den anvands idag som fritidshus och har enligt
intyg fran tidigare dgare nyttjats for sommarboende sedan 1930-talet. Trakvista 4:112 ar
bebyggd med en villa fran borjan av 1900-talet samt tillhorande uthus.

Det program som samraddes inneholl ett forslag med 5 nya strandtomter. Detta
samradsforslag innehéller mojlighet till fyra tomter. Den Ostligaste delen av
planomrédet, den del av géllande detaljplan (1959) som avsattes for bostadsbebyggelse,
foreslas kunna delas i tva tomter som stracker sig fram till strandlinjen.

I den del som enligt gdllande detaljplan ar naturmark foreslas att tva villor kan
tillkomma. Dessa ligger minst 25 meter fran strandlinjen. Naturmark, med tillracklig
bredd for att den ska upplevas som allmén, kvarstar mellan tomterna och stranden. Till
den vistligaste nya tomten foreslas ett strandskifte, dar befintligt fritidshus ar placerat.
Har tillats sjobod inom en mindre del av ytan.

I detaljplan for Lundhagen ar minsta tomtstorlek 900 kvm respektive 1200 kvm. Har
foreslas minst 1000 kvm for samtliga nya tomter for att i s liten man som mojligt
inskrianka pa naturmarken. De tva ostligaste tomterna har dock majlighet att bli upp
emot 1500 kvm. Antingen tva jamnstora tomter eller en storre med befintligt
bostadshus och en mindre.

En tydlig avgransning mellan kvartersmark for bostad och naturmarken kravs for att
tydliggora for allmanheten vad som ar allman plats. Detta ses dven som en argument for
att kunna upphéava strandskyddet inom tomtmark. Avgransningen kan besta av staket
eller hiack och giller dven for strandskiftet.

Utformning

Ny bebyggelse foresldas med ungefar samma volym som i detaljplan for intilliggande
villatomter i Lundhagenomradet. For att inte skymma utsikten for bakomliggande hus
alltfor mycket foreslés langre avstdnd mellan de tva vastligaste tomterna. For
huvudbyggnaderna foreslas en lagre nockhojd an i detaljplanen for 6vriga Lundhagen.
P& de Ostligaste tomterna ska huvudbyggnad utféras med souterrangvaning for att bli
lagre mot gatan. P4 de vistligaste far byggnad utforas med souterrangvaning om man
darmed klarar anpassningen till 6versvaimningsrisken.
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For den vastligaste tomten tillats tva lagenheter kunna inrymmas, dock inom samma
volym som Ovriga tomter. Alltsa inte parhus med storre byggratt 4n en normal villa.

Vattenomraden och bryggor

Sodra delen av programomradet bestar av 6ppet vatten som ar del av Rodstensfjarden i
Mailaren. Ett stort antal bryggor finns idag utmed strandlinjen i Lundhagen. Tva bryggor
finns inom det aktuella omradet pa de platser som i gidllande plan ar avsedda for
andamalet. I likhet med ovriga Lundhagenomradet tillats befintliga bryggor, men
daremot inte nytillkommande.

Vagar

Lundhagens strand ar den enda bilvigen till planomradet. Lokalgator som inte ar
genomgaende skall avslutas med vandplaner, vilket inte ar fallet idag. Vagomradet,
avstandet mellan fastighetsgranserna, ar 10 meter brett, vilket 6verensstaimmer med de
flesta vagarna i Lundhagenomradet samt den nu gillande detaljplanen, som omfattar
vagen. Sjalva korbanan ar smalare. Vigomradet ska inrymma dven eventuella diken,
belysning m m. Vagnatet skall i princip uppfylla Narlunda vagforenings standard samt
kommunens riktlinjer for framkomlighet for sopfordon.

TEKNISK FORSORJNING

VA

Ny bebyggelse ska anslutas till kommunala ledningar for vatten och spillvatten.
Dagvatten skall sa 1angt mgjligt omhéandertas lokalt inom tomten.

Avfall

Idag finns ingen majlighet for sopbil att vinda inom vagomradet i slutet av Lundhagens
strand. Vandning ska ske med hogst en backningsrorelse. Planforslaget medger att
vandplan dimensionerad for vindning med sopfordon anlaggs i slutet av Lundhagens
strand.

MILJOPAVERKAN

Behovsbedomning

Nar en kommun upprittar en detaljplan ska kommunen alltid ta stallning till

behovet att genomfora en miljobedomning av planen i enlighet med

reglerna i miljobalken (6 kap. 11-18, 22 §§). En sa kallad behovsbedomning gors som
underlag for stallningstagandet. I behovsbedomningen utreds om detaljplanen kan
medfora en betydande miljopaverkan utifran de kriterier som finns i bilaga 2 och 4 till
forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar. Med utgangspunkt fran
behovsbedomningen gors en sammanviagd bedomning och ett motiverat
stallningstagande till om planens genomférande kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Om en detaljplan kan antas medfora "betydande miljopaverkan" i lagens
mening maste kommunen genomféra en miljobedomning av planen i det fortsatta
planarbetet. En eventuell miljobedomning dokumenteras i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

Sammanvagd bedomning och ett motiverat stallningstagande

Ingen mark som omfattas av riksintresse eller andra forordnanden tas i ansprak utéver
det generella riksintresset for Malarens 6ar och strandomraden och
vattenskyddsomradet for 6stra Mialaren. Ingen mark med sarskilt hoga kultur, natur-
eller rekreationsvarden foreslas for bebyggelse.
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Planomradet ligger inom strandskydd och i narheten av Natura 2000-omrade. Marken
ligger delvis lagt. Ny bebyggelse ska placeras sa langt fran strandlinjen som mdjligt,
minst 25 meter. Detaljplanen tillater inte nagra ytterligare bryggor eller forlangning av
befintliga bryggor. Bestimmelse infors att byggnader inte far ha bekladnad med koppar,
bly eller omalad zink. Darutover ska huvudbyggnader inte placeras pa lagre niva over
Malaren an Lansstyrelsens rekommendationer.

Foljande fragestallningar har hanterats i planarbetet:
Natura-2000 omrade/art

Landskapsbild

Strandskydd

Vattenskyddsomrade

MKN for vatten / dagvatten
Markbeskaffenhet

Oversvamningsrisk

Stadsarkitektkontoret bedomer, utifrdn ovanstdende resonemang, att detaljplanen inte
kommer att medfora en betydande miljopaverkan.

Om en miljokonsekvensbeskrivning skulle bedomas vara nodvandig i senare skede
foreslas den, med stod av ovanstaende resonemang, att begransas till att inkludera

e Smasvaltingens livsmiljo.
De miljofragor som dnda bedomts vara relevanta i planarendet tas upp har.

Natura 2000-omrade / art

Undervattenviaxten sméasvalting ar av hogt internationellt bevarandevirde. I niromradet
finns tva bestdnd av sméasvalting. Det ena ligger vid Lundhagensbadet direkt oster om
programomradet och dr ett Natura 2000-omrade, det andra ligger direkt viaster om
programomradet, se plankartan samt kartor nedan.

Lokalen med smasvalting vid Lundhagsbadet &r klassat som Natura 2000-omrade.
Natura 2000 &r ett ckologiskt ndtverk inom EU. Enligt 4 kap 1 § MB jamstills
Natura 2000-omraden med riksintressen.

Enligt bestimmelserna i miljébalken krévs tillstand for att vidta dtgérder som pa
ett betydande sétt kan paverka miljon eller stéra utpekade arter i ett Natura 2000-
omréde. Detta giiller dven dtgérder utanfor sjdlva Natura 2000-omradet. Innan
planen kan antas maste tillstdnd enligt 7:28 a § MB ldmnas om ett sadant tillstdnd
krévs.
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Ekerd kornrnun Skala 1:4000

Okad battrafik, muddring eller andra arbeten i botten t ex utbyggnad av bryggor kan
paverka bestanden negativt. Med hansyn till detta tillats inga nya bryggor utan enbart
de befintliga, i enlighet med hur bryggor har hanterats utefter 6vrig strandstracka i
Lundhagen. Inga nya huvudbyggnader foreslas narmare an 25 meter fran strandlinjen.
Befintligt fritidshus minskas till enbart sjobod.

Landskapsbild

De nytillkommande husen kommer att paverka landskapsbilden lokalt pa platsen,
inklusive viss skymmande effekt for direkt gransande, bakomliggande tomter.
Sjoutsikten skyms till viss del dven idag pa grund av hoga trad. En viss negativ paverkan
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for de narmast boende ar trolig. Med héansyn till utsikt foreslas ett slipp mellan de tva
vastligaste tomterna.

Miljokvalitetsnormer for vatten / dagvatten

Mailaren-Rodstensfjarden ar den vattenforekomst som paverkas. Preliminéar status 2015
pa vattenforekomsten ar god ekologisk status men uppnar ej god kemisk status. Den
kemiska statusen ar satt pga att kvicksilverhalten i fisk overstiger gransvardet.

Planen har utformats sa att dagvatten ska omhandertas lokalt. Bostidderna ansluts till
kommunalt avloppsnit. Bestimmelse infors att byggnader inte far ha bekladnad med
koppar, bly eller omélad zink.

Oversvimningsrisk

Marken i omradet sluttar svagt mot strandlinjen i soder. Den hogsta punkten i omradet
ligger pa drygt +5,5 meter dar ett av de befintliga husen star. Fritidshuset ligger pa en
sockelhojd pa +1,2 meter i RHOO nira vattnet inom det omrade som kan riskera att
oversvammas vid hogre vattenstand. Pga risken for 6versvamning vid hoga vattenstand
infors bestaimmelse i enlighet med Lansstyrelsens rekommendation. Inom framforallt
den vistra tomten kommer markuppfyllnad pa ca 1,0 meter att kravas.

Markbeskaffenhet
Ingen geoteknisk utredning har upprattats. Nagon typ av grundforstarkning kommer
troligen behovas. Infor startbesked ska grundlaggningen utredas.

Radon
Enligt radonkarta ligger omradet inom normalriskomrade.

ADMINISTRATIVA FRAGOR/GENOMFORANDE

Bygglovsplikt

Bygglovsplikten behalls pa den niva plan- och bygglagen anger for omraden inom
detaljplan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

I detaljplan skall anges om kommunen eller annan skall vara huvudman for den
allméanna platsmarken. Kommunen foreslas inte vara huvudman for allméan platsmark
och att all allméan platsmark saledes ska skétas av annan an kommunen. Kommunens
skal for enskilt huvudmannaskap i aktuell detaljplan baseras dels pa de riktlinjer for
behandling av huvudmannaskap i detaljplaner som kommunstyrelsen beslutade 1988-
04-26, bekriftade i oversiktsplanen antagen av kommunfullméaktige 2005-12-13, dels pa
att planomradet ligger inom verksamhetsomradet for Narlunda vagforening idag.
Narlunda vagforening ar huvudman for befintliga vagar och flera gronomréaden i
anslutning till planomradet.

Genomforandetid

Genomforandetiden skall vara 10 ar raknat fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.
Under genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skal.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Gillande forhallanden

Fastigheten Trakvista 1:18 tillkom ar 1900 genom agostyckning fran davarande
Trakvista 1:8. Gransbestimning gjordes 1938.
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Forordnanden

Fastigheterna Trékvista 1:18 och 4:112 ar ej belagda med forordnande enligt 113§ BL. Ett
forordnade enligt 1138 BL géller som ett forordnande enligt APBL 6 kap 19§ och innebar
att markagaren ar skyldig att utan ersattning upplata markomradet for omradets
indamalsenliga markanviandning inom allmén platsmark.

Fastighetsbildning

En bostadsfastighet kan styckas av inom befintliga Trakvista 1:18. Denna fastighet ska
besta av tva skiften, ett vid vigen och ett vid stranden. Resterande del utgors av
naturmark.

Inom Trakvista 4:112 far totalt tre bostadsfastigheter finnas medan resterande mark
utgors av naturmark.

Naturmark ska 6verlatas till kommunen genom exploateringsavtal.

Ansokan om avstyckningar och fastighetsreglering gors hos Lantmaterimyndigheten i
Stockholms lan. Fastighetsbildning ska ske enligt detaljplanen. Dar avtal traffas om
overlatelse till kommunen av mark som ar utlagd som allmén platsmark, skall
fastighetsreglering ske for overforing av marken till kommunens fastighet.

Gemensamhetsanliggning

Detaljplanen ger forutsattningar for breddning av vagar och utforande av vandplan,
vilka berorar anlaggningar som ingar eller skall inga i Narlunda ga:4 (Narlunda
vagforening). For genomforande av dessa atgiarder kravs beslut vid en omprovning av
Narlunda ga:4.
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Nuvarande omfattning (svartlinjerade vdagar samt gra ytor) av Narlunda ga:4.

Den del av planomradet som avsatts som naturmark 6vergar till kommunalt 4go. For
skotsel av naturmarken foreslds en gemensamhetsanlaggning bildas dar kommunen
samt de nytillkommande fastigheterna ingar samt eventuellt 4ven ytterligare
narliggande fastigheter. Vid skotsel ska en korbar passage finnas mellan skiftena.
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EKONOMISKA FRAGOR

Kostnaden for att uppratta detaljplanen regleras i planavtal. Ansvarigt kontor ar
stadsarkitektkontoret. Anslutningsavgift for vatten och avlopp tas ut enligt kommunens
VA-taxa, tekniska kontoret. Exploateringsavtal ska slutas mellan kommunen och
markagare som far byggritter innan detaljplanen antas.

UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Fran 2009-07-01 giller ny lagstiftning avseende strandskydd. I samband med
detaljplaneldaggning av mark inom 100 meter fran vattenomrade ska fragan om
strandskydd alltid provas. Det géller aven for omraden som redan har gillande
detaljplan.

Till f61jd av att planomrédet Aven berors av det statliga vattenskyddsomradet Ostra
Mailaren ankommer det fortfarande pa Lansstyrelsen att besluta i fraigan om
strandskyddet kan upphavas. For att lansstyrelsen ska kunna besluta om att upphava
strandskyddet kravs sarskilda skal. Till f6ljd av lagandringen kan endast de skal som
anges i 7 kap. 18c § miljobalken ligga till grund for ett upphavande. En ansokan om
upphédvande kommer att lamnas till Lansstyrelsen i ett senare skede, men ska vara
avgjort innan detaljplanen antas.

Strandskydd galler vid havet och vid insjoar och vattendrag.

Strandskyddet syftar till att langsiktigt

1. trygga forutsiattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden, och

2. bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. Lag (2009:532).

Lansstyrelsen foreslas att upphéava strandskyddet inom den del av detaljplanen, som
omfattar kvartersmark. Strandskyddet kvarstar inom allméan plats (NATUR,
LOKALGATA) samt inom vattenomradet. Det 4r samma omfattning av strandskyddet
som i den detaljplan som galler for ovriga Lundhagen.

Sarskilda skal

Som sarskilda skal for ett upphavande anger kommunen foljande:

Det omréade inom detaljplanen som ar utpekat som kvartersmark ar redan ianspraktaget
som tomtmark pa grund av befintlig bebyggelse. Hemfridszonen fran befintlig bostad
inom Trakvista 4:112 bedoms stricka sig ned till strandlinjen varfor omradet kan anses
sakna betydelse for strandskyddets syften. Hela fastigheten ligger inom 100 meter fran
strandlinjen och ar bebyggd med huvudbyggnad samt flera komplementbyggnader och
omgardas av staket.

For Trakvista 1:18 géller att marken nyttjas om privat strandtomt. Markomradet ar
ianspraktaget som etablerad hemfridszon for bostadsbebyggelse (fritidshus) med
iordningsstalld tomtmark och stiangsel och ar inte allemansrattsligt tillgangligt. Enligt
markagarna har nuvarande staket funnits runt tomten sedan 1972, vilket bekraftas med
foton fran 70-talet. Dessforinnan fanns ett enklare staket. Triakvista 4:112 har enligt
nuvarande dgare varit omgardat med staket/stdngsel atminstone sedan 60-talet.

Det finns inga friytor inom Trakvista 1:18 och 4:112 som ar tillgangliga for allmanheten
idag. Marken bedoms darfor sakna betydelse for strandskyddets syften.
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Krav pa staket eller annan tomtavgransning infors i detaljplanen i gransen mellan
naturmark och kvartersmark for att tydliggora for allmanheten vad som ar tomtmark
respektive allman plats.

anoﬁdt (01) ‘/
Négra naturviarden har inte uppmarksammats pa land. Nagon forandring i
vattenomradet foreslas inte jamfort med gallande detaljplan (byggnadsplan).

Kommunen anser att sarskilda skal enligt 7 kap 18 ¢ § punkt § miljobalken foreligger for
att upphéava strandskyddet samt att ett upphavande av strandsyddet ar forenligt med
strandskyddets syften och miljobalkens hushéallningsbestammelser.

Intresset av bostadsbyggande bedoms darutover i detta fall vaga tyngre an
strandskyddsintresset.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planhandlingarna ar framtagna av Monika Stenberg (planeringsarkitekt FPR/MSA),
planchef i samarbete med bland annat exploateringschef Jonas Orring.

STADSARKITEKTKONTORET
Johan Andrade Hagland Monika Stenberg
Miljo- och stadsbyggnadschef Planchef
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