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EKERO
KOMMUN

Miljo- och stadsbyggnadskontoret

2018-11-02

Utredning om planbesked enligt 5 kap. 2-5 §8 PBL, for
Tappsund 1:71 m.fl.

Ekero kommun, Stockholms lan
Dnr KS18 / 181
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Utredningsomrdde, Tappsun 1: 71, del av Tppsund 1:1 och del av Ta psﬁnd 1:37
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Vad sager Plan- och bygglagen (PBL) om planbesked?

5 kap:

Planbesked

2 § PG begdran av ndgon som avser att vidta en dtgdrd som kan forutsdtta att en detaljplan
antas, dndras eller upphdvs eller att omrddesbestdmmelser dndras eller upphdvs, ska
kommunen 1 ett planbesked redovisa sin avsikt i frGgan om att inleda en sGdan
planldggning.

3 § En begdran om planbesked ska vara skriftlig och innehdlla en beskrivning av det
huvudsakliga dndamdlet med den avsedda dGtgdrden och en karta som visar det omrade
som berors.

Om dtgdrden avser ett byggnadsverk, ska begdran ocksa innehalla en beskrivning av
byggnadsverkets karaktdr och ungefdirliga omfattning.

4 § Ndr kommunen har fatt en begdran om planbesked som uppfyller kraveni 3 § ska
kommunen ge sitt planbesked inom fyra manader, om kommunen och den som har gjort
begdran inte kommer dverens om ndgot annat.

5 § Av planbeskedet ska det framgd om kommunen avser att inleda en planldggning.

Om kommunen avser att inleda en planlidggning, ska kommunen i planbeskedet ange den
tidpunkt da planldggningen enligt kommunens bedomning kommer att ha lett fram till ett
slutligt beslut om att anta, dndra eller upphdva en detaljplan eller dndra eller upphdva
omraddesbestdmmelser.

Om kommunen inte avser att inleda en planldggning, ska kommunen i planbeskedet ange
skdlen for det.

13 kap:
2 § Kommunala beslut enligt denna lag far inte 6verklagas i den del de avser

yavi
2. planbesked enligt 5 kap. 2 §,
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Begaran om planbesked

Begaran om planbesked har inkommit fran Exnord Tappsund AB, géllande fastighet
Tappsund 1:71. Denna utredning omfattar dven del av Tappsund 1:1 och del av
Tappsund 1:37, da dessa fastigheter foreslas inga i kommande detaljplanering och
tillsammans med Tappsund 1:71 skapar ett sammanhang.

Sokande onskar en planliaggning for bostadsomrade med flerfamiljshus i stadskvarter
och ovriga funktioner som kan utgora ett tillskott for omradets &ndamalsenliga
anviandning, t ex. forskola, dldreboende och inslag av lokaler. Enligt ansékan ska viarden
fran befintlig centrumbebyggelse tas upp i utformningen av omradet och koppling goras
till den historiska anviandningen av platsen. Forslaget innebar dven tillskapande av
parkmiljoer, motesplatser samt offentliga rum. I 6stra delen av omradet for ansdkan
foreslas det grona straket bevaras och utvecklas till en "naturpark”

Anslutning till omradet for biltrafik foreslas i ansokan vara fran en ny lokalgata i
omradets Ostra del. Parkering foreslas i parkeringsgarage under de sodra
bostadskvarteren. Som komplement till bilparkering foreslas mobilitetsatgarder som till
exempel bilpool. Tillganglighet for gang- och cykeltrafik ska framjas.

Dagvatten foreslas omhandertas genom 6ppna l6sningar i form av svackdiken,
vaxtbaddar/regntradgardar, 6versilningsytor, torrdammar och mindre vata dammar
som ger fordrojning och rening av dagvatten inom omrédet.
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Forslag pa utformning av bebyggelse enlit ansbkan.
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Situatioplan for ny byggnation enlgt ansékan.

Forutsattningar

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen for Ekerd kommun till &r 2030 — med sikte p4 ar 2050, antogs av
kommunfullméktige den 6 mars 2018. Dar framfors att den storsta satsningen pa
utbyggnad av bostader och verksamheter ska ske inom tatortsbandet diar goda
forutsattningar for service och kommunikationer finns.

:: T EINDOW 7

B Centrum/smastad
Fortatning befintlig bebyggelse
fore ar 2030

Industri, verksamheter
befintliga/framtida

“ - LI Al vt Caty . L - - Ja.x
Urklipp ur Oversiktsplanens markanvindningskarta for titortsbandet.
Utredningsomrddet dr markerat med en gul ring.

- Eker6 kommun ska enligt 6versiktsplanen planera for utbyggnad av skola, omsorg,
service, samt kultur och fritid som motsvarar framtida befolkningsokning.

- Ekero centrum, Trakvista, Svanhagen, Stenhamra, Alvnas och Visterang ska rymma
tatare bebyggelse med stor andel flerbostadshus, handel, service, skola/forskola,
hotell/vandrarhem, motesplatser, verksamheter mm.
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- Markanviandning for utredningsomradet anges vara centrum/smastad. Omradet
ingar i tatortsbandet.

Strategiska stallningstaganden
I 6versiktsplanen beskriver Ekeré kommun i sina strategiska stillningstaganden vad
som ska arbetas med. Ekero kommun ska
- fortdta befintliga tdtorter och utvecklingsomraden samt erbjuda bostdder i
varierade ldgen, av olika storlekar och upplatelseformer.
- Strdva efter en god och estetiskt tilltalande arkitektur.
- Verka for god trafiksdkerhet, sdrskilt for fotgdangare och cyklister.

Riksintresse

Med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns omfattas Malaren med 6ar och
strandomraden i sin helhet av riksintresse enligt 4 kap MB. Inom detta riksintresse ska
turismens och friluftslivets - framst det rorliga friluftslivets - intressen sarskilt beaktas
vid bedomningen av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon.

Vattenskyddsomrade

Utredningsomrédet ligger liksom storre delar av Ekero inom den sekundéara
skyddszonen for Ostra Malarens ytvattentakter, inom vilket sarskilda foreskrifter ska
beaktas vid exploatering.

Mailaren omfattas dven av Vattendirektivet, vilket innebar att nuvarande status inte far
forsamras samt att atgardsprogram ska upprattas och genomforas.

Ovriga forordnanden
Det finns inga registrerade fornlamningar inom omradet.

Fastigheterna omfattas ej av strandskydd.

I gillande detaljplaner finns forordnanden enligt § 113 byggnadslagen (BL).
Forordnandena innebar att allmén platsmark inom detaljplanen inte far goras om till
kvartersmark. Till och med 2018 kravs, for att upphava forordnandet, att en ansokan
om upphévande gors till lansstyrelsen. Fran och med 2019 upphor 113 § BL-
forordnandena att gilla enligt en lagéndring (SFS 2014:900).

Bakgrund och tidigare beslut

Stadsarkitektkontoret fick den 28 augusti 2007 (§ 128) i uppdrag av Kommunstyrelsen
att paborja detaljplanering av Eker6 centrum. Darefter har detaljplanerna for
Tappstrom 3:1 m.fl (Wrangelsvig), Fredrikstrandsvagen (Brygga 1:3 m.fl) samt Eker6
strand (Tappsund 1:60 m.fl) tagits fram. En detaljplan for Eker6 centrum (Tappstrom
1:40 m.fl) haller pa att tas fram och har varit pa samrad under 2017.

Under pagdende detaljplanering av Fredrikstrandsviagen och Ekero strand papekade
lansstyrelsen att luktutslapp fran Nordiums (tidigare Oriflame) fabrik kunde komma att
paverka bebyggelsen och att foreslagen bebyggelse darav riskerade att bli olamplig med
hansyn till manniskors halsa.

Exnord Tappsund AB som dger fabriksfastigheten Tappsund 1:71 inkom med 6nskemal
att pa sikt andra markens anviandning fran industri till bostader. 2016 tecknade Ekero
kommun, Exnord Tappsund AB samt Nordium Products Sweden AB ett intentionsavtal
dar parterna ar 6verens om att fabriksverksamheten ska ha upphort pa platsen senast
2025 samt att Eker6 kommun ska paborja detaljplanering av fastigheten. Méalsattningen
ska enligt intentionsavtalet vara att detaljplanen ska antas senast 31 december 2019.
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Lansstyrelsen meddelade att planerad bebyggelse i omradet darmed inte bedéms bli
olamplig med hansyn till manniskors hilsa.

Under 2017/2018 har en forstudie genomforts. Denna har utforts genom parallella
uppdrag dar olika arkitektkontor har fatt majlighet att ta fram ett forslag for omradet.
Ett av forslagen har sedan valts ut och ligger till grund for fortsatt planarbete.

Utredningsomradet

Omradet ar beldget direkt 6ster om Eker6 centrum, norr om Bryggavigen och ar cirka
55 000 kvm stort. Marken anviands idag huvudsakligen till industridndamal.
Fastigheten Tappsund 1:71 dgs av Exnord Tappsund AB. Tappsund 1:1 och Tappsund
1:37 4gs av Ekero kommun.

! e v
Fastighetskarta, utredningsomrdadet markerat.

Planomradet omfattas idag av sju stycken gillande detaljplaner. Den storsta delen
omfattas av detaljplan 067 (faststilld 1974-06-05) och ir planlagd for industriandamal.
Darutover omfattas omradet dven av detaljplan 028 (faststalld 1961-12-18), detaljplan
070 (faststilld 1976-02-25), detaljplan 086 (faststilld 1985-08-26), detaljplan 095 (laga
kraft 1987-11-20), detaljplan 109 (laga kraft 1993-03-16), samt detaljplan 169 (laga kraft
2005-06-08).
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E?dli(;nde detaljplar; 0?7.

Pa Tappsund 1:71 finns en fabriksbyggnad dar en tillverkningsindustri med gallande
miljotillstand bedrivs. Produktionen bestér av hygieniska och kosmetiska produkter.
Darutover finns inom planomradet en kommunalt 4gd byggnad med olika verksamheter
samt en elndtstation. Bebyggelsen i niromradet utgors av villabebyggelse i 6ster och
soder samt flerbostadshus och centrumbebyggelse i vister. Norr om planomradet
kommer flerbostadshus med 4-6 vaningar och en férskola att uppforas (detaljplan for
Ekero strand).
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e

Flerbostadshus
centrumbebyggelse

Omkrmgllggande bebyggelse Planomrédet rodmarkerat

Omradet angors idag fran Tegelbruksvagen. Fabriken har in- och utfart dels vasterifran
och dels norrifran. Elnatstationen pa Tappsund 1:1 angors fran Bryggavagen. Pa
Tappsund 1:1, i planomradets sydvastra horn finns en parkeringsyta med infart fran
Tegelbruksvagen.

Omradet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp. En
elnitstation ar beldgen i planomradets sydostra del. I den sydvéstra delen finns av
transformatorstation.

Fran Bryggavigen i soder sluttar marken ner mot den del av omradet dar
fabriksbyggnaden idag ligger, i 6vrigt ar utredningsomradet flackt. En stor del av
marken ar hardgjord, men i séder och vister finns ytor med vegetation. Omradet bestar
enligt geologiska kartbladet (SGU) av postglacial lera samt i 6ster av urberg och moran.
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Postglacial lera Moran

Jordartskarta (SGU).

. Urberg B

I soder utgors vegetationen av hogt gris och rosbuskar samt langs Bryggavigen trad i
form av 16nn, silg, appeltrad, ask, asp m.fl. I planomradets 6stra del finns en del av ett
mindre skogsomréade, vilket tidigare bedomts ha naturviarden motsvarande kommunalt
varde (Ekologigruppen, 2010). Denna del som utgors av relativt ortrik 16vskog med
lovtrad som bjork, 1onn, asp, ek m.fl, har dven rekreativa varden.

Utredningsomradet ligger inom titorten med service inom gang- och cykelavstand.
Tappstromskolan och Ekebyhovsskolan ligger ca 400 m respektive ca 800 m fran
omradet. Kommersiell service finns som narmst ca 150 meter visterut vid Ekero
centrum. Ny forskola kommer att byggas direkt norr om utredningomradet, inom
detaljplanen for Ekero strand.

Storningar och risker

Pégaende industri pa Tappsund 1:71 innebar att markfororeningar kan forekomma
inom fastigheten. Andrad markanviandning pa fastigheten kraver provtagning och
eventuell marksanering.

Cowi har tidigare gjort en bullerkartering for delar av Ekeré6 kommun, 2012. Den visar
att narmast Bryggaviagen har utredningsomradet ekvivalenta ljudnivaer 6ver 65 dB(A).
Maximala ljudnivaer i samma omréade ligger, enligt utredningen, inom intervallet 80 —
90 dB(A).
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Utléfipp Jfran Bllerkartering, Ekerd kommun, Cowi Juni- 2012.

Pagaende planering i omradet

Vister om utredningsomréadet pagér planlaggning av del av Eker6 centrum, pa befintlig
bussdepéa. En detaljplan har varit pa samrad under slutet pa 2017/bo6rjan pa 2018. Syftet
med detaljplanen &r att mojliggora for en utbyggnad av bostader i flerbostadshus,
handel, offentliga platser, kontor, parkering och bussterminal samt en ny
cirkulationsplats i centrala Ekero.

Pagaende exploatering i omradet

Detaljplanen for Ekero strand (Tappsund 1:60 m.fl.) vann laga kraft 2018. Planen
innebar ett tillskott pa ca 460 nya bostader i flerfamiljshus samt utbyggnad av
strandpromenad. Planomradet ar beldget direkt norr om utredningsomréadet.
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Detaljplan for Ekero strand; i

Nordost om utredningsomradet finns detaljplan for Fredrikstrandsvagen (Brygga 1:3 m
fl.) som vann laga kraft 2016. Ny bostadsbebyggelse ska uppforas i form av villor,
radhus och kedjehus. Utbyggnad av VA och markberedning har paborjats.
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Detaljplan for Fredrikstrandsvdgen; illustrationsplan.
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Bedomning
Enligt PBL 5kap 5 5 § ska i ett planbesked framgd om kommunen avser att inleda en
planliaggning eller inte.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget enligt ansokan ar lampligt att
arbeta vidare med och foreslar att kommunen avser att inleda en planldaggning for
Tappsund 1:71, del av Tappsund 1:1 samt del av Tappsund 1:37.

Bebyggelse

Miljo- och stadsbyggnadskontoret ar positiva till att de berérda fastigheterna planlaggs
for bostadsandamal med inslag av lokaler for verksamheter och service. Bebyggelsens
struktur och omfattning - byggnadshojder, byggnadsvolymer och antalet bostdder,
behover utredas vidare i planarbetet.

Kontoret anser att det ar positivt att virden fran befintlig centrumbebyggelse tas upp i
utformningen av omradet och att koppling gors till den historiska anvindningen av
platsen. Stor vikt bor laggas vid ett varierat uttryck och en mansklig skala hos
bebyggelsen. Ett gestaltningsprogram ska tas fram under planarbetet.

Trafik, parkering

Kontoret ser positivt pa att parkering forlaggs i garage under bostadskvarteren, att
mobilitetsatgarder utfors och att gator utformas med hinsyn till gaende och cyklister.
Fragor kring trafik, sdsom tillfart till omradet, parkering samt utformning av
gatumilj6er ska utredas vidare under detaljplanarbetet.

Aven hur bebyggelsen ska vinda sig mot Bryggavigen och hur gaturummet ska
upplevas ska beaktas. Den nya bebyggelse som ska griansa mot Bryggavigen ska
mojliggora ett tydligt och trevligt gaturum.

Kommunala behov inom programomrddet

Inom planomradet ska en forskola samt ett sarskilt boende for dldre inrymmas.
Forskola kan med fordel placeras i anslutning till skogsomradet i 6ster och det sarskilda
boendet inrymmas i ett bostadskvarter.

Utredningar

Ett antal fragor behover utredas under planarbetet, daribland fragor kring
dagvattenhantering, naturvirden, trafikbuller, geotekniska forhallanden och férorenad
mark.

Forutsattningar som talar for en planlaggning
Forslaget for ansokan ar forenligt med Ekero kommuns 6versiktsplan. De berérda
fastigheterna ar utpekade som centrum/smastad, pa markanvandningskartan.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret anser inte att befintlig industri ar lamplig i ett sa
centralt 1age i centrum och ser darfor positivt pa att den ersitts av bostdder och
verksamheter/handel. Att industriverksamheten pa Tappsund 1:71 upphor ar en
forutsattning for att planerad bebyggelse i och kring Ekero centrum ska vara mojlig.
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Forutsattningar som talar mot en planlaggning

Att fabriksverksamheten forsvinner innebdr att en stor arbetsplats i kommunen med
manga arbetstillfillen forsvinner fran tiatorten.

Kommunalekonomiska och infrastrukturella konsekvenser

Forslaget enligt ansokan innebar ett betydande tillskott pa bostider, vilket medfor okat
behov av kommunal service. Forskola och sarskilt boende tillkommer i
utredningsomradet. Aven 6kat behov av skolplatser samt social omvéard kan komma att
bli konsekvenser av forslaget.

Elnatstationen pa Tappsund 1:1 foreslas flyttas osterut i utredningsomradet, vilket
innebar att elledningar maste flyttas. Kostnader och konsekvenser av detta ska studeras
vidare. Dialog kring detta ska foras med Ellevio under planarbetet.

Roslagsvatten behover horas i det fortsatta arbetet for mojlig kapacitet i befintligt och
kommande VA-nit. Eventuella investeringskostnader for en utokad kapacitet kan delvis
behova bekostas av exploatoren.

Hantering av arendet

Planprioritering

Arendet bedéms ha ett hogt kommunalt intresse pa grund av att forslaget innebir ett
betydande tillskott av bostdder samt ny forskola, sarskilt boende och verksamheter. Det
ar dven angelaget att industrin avvecklas pa platsen, vilket ocksa bidrar till att drendet
har hog prioritet.

Tidsplan

Enligt PBL 5 kap 5 § ska kommunen i ett planbesked, om kommunen avser att inleda en
planldggning, ange den tidpunkt d& planldggningen enligt kommunens bedomning
kommer att ha lett fram till ett slutligt beslut om att anta, dndra eller upphéva en
detaljplan.

Om positivt planbesked ges bedéms en ny planldggning tidigast kunna paboérjas 2019
och leda fram till en antagen detaljplan ca ar 2023.

Planforfarande
En ny detaljplan for omradet foreslas hanteras med utokat forfarande.

Medborgardialog
Vid samrad av detaljplanen ska dialog foras med medborgare. Tillvigagangssiatt och
omfattning avgors infor samradet.

Namndinstans
Beslut om planbesked tas av KSau.
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MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Tommie Eriksson Annika Ratzinger
Milj6- och stadsbyggnadschef Planarkitekt
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