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INLEDNING

BAKGRUND

I samband med planeringen av en utbyggnad av Jungfrusunds marina, paborjades
planeringen av en utveckling av firjelaget i Jungfrusund samt uppforandet av nya
bostader. Planeringen av firjeléget omfattar en attraktivare entré till kommunen med
en blandning av allménna ytor, bostider och verksamheter. Efter samradsskedet i
detaljplaneprocessen 2009-2010 delades planen upp 1tvd delar. Den norra delen
(Jungfrusunds marina) gick vidare till utstillning och den sédra delen (farjelaget)
togs bort.

SYFTE

Syftet med planldggningen ar att méjliggora en framtida utveckling farjelaget i
Jungfrusund for att klara en 6kad trafik pa Ekeroleden, och att i samband med detta
arbete skapa en attraktivare entré till kommunen. For fastigheten Ekebyhov 3:3 och
del av 3:1 ar syftet att skapa nya bostéader i vattennira lage, samt att tillskapa mark
for nya verksamheter.

HUVUDDRAG
En utveckling av férjeldget, med en torgmiljo, utvecklad infartsparkering och
mojlighet till 6kade ytor for viintande gang-, cykel- och biltrafik.

Planomradet omfattar cirka 100 bostader i flerfamiljshus, radhus, bokaler (det vill
saga integrerade bostédder och verksamheter) och friliggande villor. Bostiderna
tillkommer soder och vister om Bryggavigen, och pa Ekebyhov 3:3 soder om
Jungfrusunds marina. Invid farjeliget foreslas flerbostadshus med verksamheter i
bottenvaningen och lings med Bryggavigen foreslas bokaler.

Oster om Bryggavigen, planeras verksamhetstomter for handel och kontor samt en
forskola. En ny gang- och cykelvig ska stirka kopplingen mellan marinaomrédet och
det nya arbetsplats- och bostadsomradet samt vidare mot Eker centrum.
Hastighetsdampande atgirder l4ngs med Bryggavigen foreslas.

Denna detaljplan hanteras enligt plan- och bygglagen 1987:10 (APBL).

PLANDATA

Planomréadet &r belaget vid Milaren, nedanfor J ungfrusundsasen, pa sydostra delen
av Ekero, strax sdder om infarten till Gallstao. Avstandet till Ekerd centrum ir cajs
km. Planomradet omfattar Ekebyhov 3:3, del av 3:1samt del av 3:2 cch strécker sig
frdn soder om Jungfrusunds marina till strax séder om farjelaget och innefattar dven
Bryggavagen samt marken direkt véster om viigen. Aven det angransande vattnet
ingér.

Planomradet har en yta pa cirka 17 hektar, varav cirka 2 hektar &r vatten. Ekebyhov
3:1dgs av NCC AB. Ekebyhov 3:2 och 3:3 ir privatiigda. Vaghallare for Bryggavigen
och Jungfrusundsvégen dr Ekeré kommun. Kommunen har servitutsritt till
Bryggaviagen, farjeldget och infartsparkeringen.

OVERGRIPANDE BESKRIVNING AV PLANOMRADET OCH
OMGIVNINGEN

Planomradet omfattar marken direkt séder om den befintliga marinan och 6vrig
bebyggelse i anslutning till den. S6der om marinan finns tva bostadshus i mer
kuperad tradbevuxen mark som ingér i planomradet. Mellan bostiderna och
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Jungfrusunds farjelage ar marken 6ppen. I vaster gransar planomradet mot
Jungfrusundsésens skog och i 6ster Malaren. Mellan farjeldget och Jungfrusundsésen
finns ett storre 6ppet omrade. Direkt norr och séder om firjelaget finns alskog.

Vaster om planomradet ligger Jungfrusundsésen, ett stort omride som idag utnyttjas
till rekreation. Omradet omfattar en varierad barrskog med inslag av lovtrad, samt av
en rullstensds som sluttar kraftigt ned mot programomradet. Jungfrusundsisen har
ett hogt varde sett bade till naturviarden och rekreationsvirden.

Oster om planomradet, ca 200 meter ut i vattnet, ligger Jungfruholmarna. Oarna ar
bebyggda med ett par smé byggnader tillhorande Gota segelsallskap. Resten av
omréadet ar skogsbevuxet. Langs 6arnas norra strander finns batplatser.

Historik

Jungfrusund har varit en betydelsefull plats under en lang tid och under
riksmotesperioden 1435-1511 fanns pa platsen mangder med segel- och roddfartyg d&
biskopar och herreméin samlades.

P& 1870-talet fungerade Jungfrusundsomrédet som grustékt. Grus levererades med
hjalp av pramar till bygget av centralbangarden i Stockholm fram till slutet av 1800-
talet, da verksamheten flyttades till Barudden. Vid Jungfrusund bedrevs darefter flera
olika verksamheter. Det aktuella planomradet har si sent som under 1900-talets slut
anvants som brukad dkermark .

Verksamheten vid Jungfrusund var vid tiden kompakt. Den norra delen var
sammanbunden med Gallstaé genom en hog réalsbro. Har fanns ett hyvleri och ett
sdgverk, sammanbyggda med en kvarn. Dar fanns ocksé ett maskinhus i tegel, en
betongfabrik och ett varvsskjul. Trabatar upp till 60 ton byggdes pa platsen och fanns
s& sent som pa 1970-talet i Skeppsregistret. I vattnet 14g en stor ngbéatsbrygga och
tva bogserbétar. Har fanns ocksa flera bostadshus och en affar som flyttades till
nybyggarsamhallet Gallstao nar verksamheten vid Jungfrusund boérjade avta ar 1924.

Jungfrusund var formodligen Ekeros storsta arbetsplats under verksamhetens
hojdpunkt. De halvsjunkna pramar som pa 1940-talet 1ag intill stranden, ligger nu vil
forankrade med utfyllnadsmassor. Aven den gamla mangardsbyggnaden finns kvar
och anvands som bostadshus. Fortfarande idag bedrivs varvsrorelse som allteftersom
har utokats och upprustats. (Kdlla: Bo A. Bergstrom, 2006, Gdllstaé — en historisk
ldnk i tiden)

FORENLIGHET MED 3-5 KAP MILJOBALKEN
I vattnet, knappt en kilometer oster om planomrédet, gar en farled av riksintresse
enligt 3 kap MB. Denna bedoms inte paverkas negativt av planlaggningen.

Med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns omfattas Malaren med oar 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. Det
rorliga friluftslivets intressen bedoms inte paverkas negativt, se vidare i detaljplanens
miljokonsekvensbeskrivning.
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Nivaerna for luftkvalitet pa platsen ligger 1angt under miljokvalitetsnormer (5 kap
miljobalken) for luftkvalitet och planen riskerar inte att leda till ndgon storre
forandring av luftkvaliteten. Begreppet miljokvalitetsnorm anvands oftast som ett
maétt pa hogsta tilldtna halt av ett fororenande dmne i miljon eller hogsta tilldtna niva
av en storning. S& anvands det ocksa i vattendirektivet (2008/105/EG) nir det galler
fororenande amnen.

I vattendirektivet anvands begreppet miljokvalitetsnorm ocksé for den miljokvalitet
som skall uppnas i vattenférekomsterna. Enligt vattendirektivet ar miljomalet lagst
god status.

Samtliga vattenforekomster ska uppné god ekologisk och kemisk status senast ar
2015. Den ekologiska statusen omfattar biologiska, fysikalisk-kemiska och
hydrologiska kvalitetsfaktorer for ytvatten.

Planomradet avvattnas till vattenforekomsten Malaren-Rodstensfjarden.
Vattenforekomsten har god ekologisk status, enligt miljokvalitetsnormerna far
statusen inte forsamras. Trots klassningen god status finns en pétaglig indikation pa
problem med fosforbelastning och risk for att god status inte uppnés ar 2015.

Vattenforekomsten uppnér inte god kemisk status pa grund av for hoga halter
kvicksilver (Hg) och Tributyltenn (TBT). I Sverige idag overstiger kvicksilver
gransvardet i alla ytvattenférekomster; sjoar, vattendrag och kustvatten. Den framsta
anledningen till att kvicksilverhalterna i vattnet ar for hoga ar internationella
luftnedfall.

Inom planomradet finns dven en grundvattenforekomst: Tullinge&sen - Ekebyhov.
Riksten. Grundvattenforekomsten har god kvantitativ status och god kemisk status.
God kvantitativ och kemisk status ska uppnés aven 2015.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomrédet ligger inom det si kallade "Tatortsbandet”, ett strdk som omfattar ostra
Ekero, Vasterang, Malmvik och Sodra Faringso till Stenhamra. Dar ska den storsta
satsningen pa utbyggnad inom kommunen ske. Jungfrusund pekas ut i
oversiktplanen som langsiktig markreserv for etablering av verksamheter och
eventuellt bostader.

Ekeroleden beskrivs i oversiktsplanen som en viktig kommunikationsled, dar trafiken
bedoms o6ka pa lang sikt.

Detaljplan

Planomré&det &r inte tidigare planlagt. Direkt norr om planomradet giller sedan 2013
en detaljplan som majliggor en utveckling av Jungfrusunds marina.

Ovriga kommunala beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav den 13 september 2005 § 216
stadsarkitektkontoret i uppdrag att utreda forutsattningarna for en
detaljplanelaggning . Den 18 april 2006 § 101 gav kommunstyrelsens arbetsutskott
stadsarkitektkontoret i uppdrag att ta fram ett program for ett planomréde, som bor
omfatta varvsverksamheten.
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Den 11 mars 2008 beslutade kommunstyrelsens arbetsutskott att det tidigare
uppdraget att ta fram ett program for Jungfrusunds marina utvidgas till att aven
omfatta marinans kringomrade, bestiende av del av Ekebyhov 3:1, 3:2 samt 3:3.

Program daterat 2008-08-11 sindes p& samrad under september och oktober 2008.
Programmet utgor utgidngspunkt for detaljplanen.

Den 24 maj 2011 § 82 gav kommunstyrelsens arbetsutskott stadsarkitektkontoret i
uppdrag att arbeta fram ett nytt samradsforslag for den sodra delen.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade for ostra Malaren. Sérskilda
skyddsforeskrifter har tagits fram i samverkan mellan Linsstyrelsen i Stockholms
l4n, Stockholm vatten, Norrvatten och Ekeré kommun. Marken inom 50 m frén
stranden ligger inom den primira skyddszonen och 6vrig mark inom den sekundara.
Se dven vidare i Miljokonsekvensbeskrivningen.

Strandskydd

For planomradet giller strandskydd 100 meter fran strandlinjen ut i vattnet och upp
pa land. Planen forutsitter att strandskyddet upphévs inom kvartersmark.
Upphévande av strandskydd genomfors i samband med utstéllning av detaljplanen
efter sirskild ansokan till ldnsstyrelsen. Motivering till upphavande av strandskydd
redovisas i slutet av denna planbeskrivning.

Kulturvirden

Inom omréadet finns inga kianda fornlaimningar enligt riksantikvarieambetets
fornminnesregister.

Naturvirden

I rapporten Aldrig ldngt till naturen, framtagen av Lansstyrelsen i Stockholms lén ar
2003 p4 uppdrag av regeringen, samt i 6versiktsplanen och kommunens
miljoprogram foresl3s att ett naturreservat bildas for Jungfrusundsdsen. De delar av
&sen som gransar till planomradet ags av NCC. Planomradet utgor en del av
Ekerokilen i ”Gronstrukturen i Stockholms lan”.

En liten del av planomradet i véster har redovisats som naturomréade i kommunens
naturinventering ar 2002. Planomradet grinsar till kommunens storsta och mycket
omtyckta rekreationsomrade Jungfrusundsasen. Enligt naturinventeringen ar skogen
mycket varierad med allt.. Skogen ar véldigt varierande med allt frin karga tallhedar
och granar i pelarsalar till frodiga lovskogar med ek och hassel. Stora delar av skogen
ar relativt gammal, det vill séga dldre &n 80 r, och vissa delar héller pa att fa
karaktiren av naturskog. Pa flera platser ser man doda trad och dod ved pa marken.
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Mérkgront: Kommunens naturinventering
Ljusgront: Naturvdrdesobjekt
Violett: Nyckelbiotoper

Planomradet angréansar i nordvast till
en av Skogsstyrelsen utpekad
nyckelbiotop. Nyckelbiotopen ar
avgransad fran planomradet av
Jungfrusundsvigen. Soder om
nyckelbiotopen angransar planomradet
direkt till ett naturvardesobjekt, som ar
utpekat som 16vskog. Denna redovisas
senare i detalj.

I kommunens strandinventering, frin &r 2004, finns inga naturtyper med hogt virde
redovisade inom planomrédet. Vissa ytor av allméant virde forekommer.

T80 PRMBGY LMW R Basiy b DO v . -
Utdrag ur strandinventeringen. Bld ytor markerar allmdnt och hogt vdrde. Hogt vdrde finns endast
i ett fall, pa ostra Gillstad, utanfor planomradet. Planomrddet markeras med réd oval.

KONSEKVENSER

MILJOBEDOMNING, MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Enligt plan- och bygglagen 5 kap 18 § och miljébalken 6 kap 11 § ska en
miljobedémning upprittas om program eller planer kan medféra en betydande
miljopaverkan. Genomforandet bedoms innebéra sédan betydande paverkan pa
miljon som fordrar en miljokonsekvensbeskrivning enligt plan- och bygglagen eller
miljobedomning enligt miljobalken. Handlingen bifogas separat.

Jungfrusunds sjéstad

Antagande

November 2014
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FORUTSATTNINGAR OCH FORSLAG

OVERGRIPANDE IDE

Jungfrusunds farjelage kompletteras med verksamheter och bostider och bildar
tillsammans Jungfrusunds sjostad. Farjeligets roll som entré till kommunen beaktas.
Har ska vara 6ppet for allméanheten och tilltridet till vattnet ska sikerstillas genom
tillgangliga naturstigar, torg och badméijlighet.

FARJELAGET

Forutsiattningar

Bryggavigen och farjeldget ligger pa fastigheten Ekebyhov 3:1. Vid farjeldget finns
idag ett café samt en infartsparkering med ca 40 platser samt tre sma
servicebyggnader med kontor for rederiet Trafikverket Firjerederiet. Sjalva farjelaget
bestar av asfaltsytor, vandslinga for buss och vantfiler for fordon som invintar
ombordkoérning pa farjan. Trafikverkets lokaler ir idag otillrickliga och de vintfiler
som finns idag har inte kapacitet fér framtida storre farjor.

éirj vid farjelaget som det ser ut idag. Fotot ar taget frin vattnet.

Forslag

For de som ankommer med farjan utgér farjeliget det forsta man moter av Ekerd
kommun. Hir foreslas att hela farjelaget samt torg omgestaltas.

Den stora asfaltyta som finns idag foreslds ges en torgkaraktir som kan fungera som
en attraktiv utformad entré till Ekerd. Torgytan ska ges en omsorgsfullt utformad
beldggning med varierande material, vilket redovisas i bifogat gestaltningsprogram.
Byggnaderna foreslas placeras s att ett rum bildas och dit lokaler och verksamheter
riktar sina entréer. I detta rum ska vintmagasin och busshallplatser finnas. Maojlighet
till en utokning av véntfiler ska finnas for att klara vintande bilar till stérre farjor.

Det stora torget mynnar sedan ut genom en smalare passage till en mindre torgyta
soder om farjelaget. Denna plats ska vara en allmén yta med direktkontakt till
vattnet, dar det dven finns en kontakt till den badbrygga som finns s6der om
farjelaget.

Jungfrusunds sjostad Antagande November 2014
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Infartsparkeringen flyttas och blir ndgot stérre. Aven busshallplatsen flyttas och
mdjlighet till busshéllplats i bada riktningarna finns for att majliggora busstrafik pa
farjan i bada riktningarna. Hansyn ska visas till att inte bara motorfordon utan dven
att gdende och cyKklister trafiksékert ska kunna rora sig av och p4 firjan. Detta genom
att en GC-vag gér fram till farjan, och att en véntyta for fotgingare och cyklister
skapas. I direkt anslutning till firjeliget, ska dven en serviceanlaggning med bland
annat informationstavla och toalett uppforas.

Invid serviceanldggningen foreslas dven en sjoraddningsstation, vilken far uppforas
till en hogsta nockhdjd om 8,5 meter. Sjériddningssillskapets verksamhet ar ett
mycket angeldget allmént intresse och det ir av stor vikt att deras verksamhet kan
ligga vid vattnet for att forkorta insatstider. Sjéraddningsstationen foreslas uppforas
inom kvartersmark med anvandning T; Trafik. Mellan denna och
kontorsbyggnaderna foreslds en allmin yta med bestimmelsen TORG som dven kan
komma att nyttjas som passage. Inom anvindningsomradet far en byggnad uppforas
med en hogsta totala h6jd om 10,7 meter 6ver nollplaner. Strandskydd bedoms kunna
upphévas inom omrédet eftersom verksamheten #r ett mycket angeléget allmint
intresse, samt pé grund av att sjoraddningssallskapet idag ar den priméara verksamhet
som agerar vid tillbud pa sjon och att de i och med sin funktion har ett behov av att
ligga vid vattnet.

VERKSAMHETER

Forutsattningar

Som tidigare ndmnts finns idag mindre lokaler fér Trafikverket som idag ses som
otillrackliga. Utover dessa finns ett café.

Forslag

Mark for nya verksamheter foreslas pa bada sidor av Bryggavigen, i vister
sammanbyggda med bostadsbebyggelsen och i §ster som storre fristiende
verksamhetslokaler. Aven vid farjelaget foreslas nya verksamheter, dels for att
tillmétesgé de behov Trafikverket behover i direkt anslutning till farjelaget men dven
for nya verksamheter, diribland nya lokaler for Sjoraddningssallskapet.
Arbetsplatserna kan komma att besta av kontor, hantverk och forsaljning.

Verksamheterna dster om Bryggavégen tillats vara tva vaningar hoga och kan
innehélla handel och kontor. Lokalerna som ligger mellan TORG och INFARTSP,
invid véntytan till farjeldget, tillats ocksd vara tva vaningar, men tilliter enbart
kontor. Byggnaderna ska placeras utefter forgardsmark for att skapa en
rumsbildning. Taklutning ska vara 14-30 grader i enlighet med 6vrig kontor- och
handelsbebyggelse dster om Bryggavigen.

I byggnaderna som ligger direkt séder om viéntytan till farjeldget tillats bostader,
kontor och handel. De ytor i byggnaderna lingst ner med fénster mot gatan ska
anvindas for handel, hantverk eller kontor. De tva byggnaderna som ligger narmast
torget soder om férjeldget foreslas vara fyra vaningar och hogst 13 meter hoga och
byggnaden norrut tre vdningar och hégst 10 meter hogt. Det sistnimnda huset ges en
lagre byggratt for att skapa en béttre uteplats for de bostider vars uteplats angransar
till byggnaden.

Direkt invid férjeldget foreslas att Sjoraddningssillskapet ges mojlighet att uppfora
en lagre byggnad. Denna ska inte vara hogre 4n 6vrig bebyggelse norr om
Bryggavagen. Denna byggnad foreslds uppforas inom anvindningsomrade for Trafik.
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En allmantillganglig passage ska sakerstillas invid byggnaden pa mark som ges
anvandningen TORG. Sjoraddningsstationen ar tankt att innehélla kontor,
sammantradesrum, forvaring av batar och eventuellt utbildningslokaler.

En ny forskola foreslas i planomradets norra del. Infart foreslas fran den vag som
idag leder fran Bryggavagen till Ekebyhov 3:3. Forskolan ges en bruttoarea pa 1500
kvadratmeter i tva plan med mojligheter till komplementsbyggnader.

En miljostuga for de tillkommande verksamheterna foreslés att uppforas invid
infartsparkeringen.

BOSTADER

Forutsittningar

Idag ar det endast Ekebyhov 3:3 som inom planomradet ar bebyggt med bostadshus.
Har finns idag ett bostadshus samt uthus och en liten brygga for privat bruk.
Ekebyhov 3:1 ar bebyggd med mindre verksamhetslokaler samt ett café invid
farjelaget. Soder och vister om Bryggavagen ar fastigheten obebyggd.

Forslag

Totalt inom planomradet foreslas en bebyggelse med cirka 100 bostader i form av
flerfamiljshus, radhus/kedjehus, bokaler (det vill sdga integrerade bostiader och
verksamheter) samt friliggande villor. Samtliga bostader ska klara de av riksdagen
uppsatta riktlinjerna for buller vid bostader.

Invid det stora torget foreslas tva stycken flerbostadshus med verksamheter i den del
av bottenvaningen som vatter mot torget. Ingang for besokare till verksamheten ska
ske fran torget for att minska allmaén trafik fran lokalgatan samt for att bidra till att
fylla torget med méanniskor. De tva byggnaderna som ligger i den s6dra delen av
torget foreslas vara 4 vaningar och hogst 13 meter hoga och byggnaden norrut 3
vaningar och hogst 10 meter hogt. Det sistnamnda huset ges, som tidigare namnts, en
lagre byggratt for att skapa en battre uteplats for de bostader vars uteplats angransar
till byggnaden.

Eftersom tomterna har en begriansad yta och sikten mot vattnet inte bor skymmas av
stora komplementbyggander, infors bygglovplikt for uppforande av alla
komplementbyggnader, dven for sa kallade friggebodar.

Befintlig bostad pa Ekebyhov 3:3 foreslés ersattas med nya bostédder. Pa fastigheten
foreslas tva friliggande hus ner mot vattnet, i ungefar samma lage som befintligt
bostadshus samt uthus pa tomter om ca 1000 kvadratmeter. Bakom dessa foreslas tre
sammanbyggda bostadshus som byggs upp mot kullen i souterriang. Endast en
lagenhet per fastighet tillats. Dessa behover byggas i ett ssmmanhang for god
terranganpassning. Hela kullens sydostsida kréaver stor omsorg om hur man ansluter
till befintlig terrang. Branta slanter ar onaturliga och ar svira att tacka med
vegetation och bor darfor undvikas.

Pé samma satt som pa Ekebyhov 3:1 ska bygglovplikt for uppforande av alla
komplementbyggnader, aven sa kallade friggebodar, inféras. Detta med tanke pa
tomternas ytor och sikten mot vattnet, men aven for att sékerstélla den viktiga natur
som finns pé kullen.
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Langs med den vastra sidan av Bryggaviagen, soder om Jungfrusundsvagen, planeras
integrerade bostader, i form av kedjehus och lokaler i tva vaningar. Lokaler foreslas
narmast vagen, med plank mellan varje lokal, for att skapa bullerskyddade bostader.
Bestammelsen anger “bostader med handel, kontor eller hantverk mot Bryggavigen i
enlighet med planbeskrivning” for att inga bostader ska utsattas for buller. Denna
bestammelse kopplas till illustrationen som redovisas nedan. Vid bygglovsprovningen
ar det principen om att verksamhet ska finnas i den delen av bottenvéningen som har
fonster mot Bryggavigen. Ovrig del av fasaden mot Bryggaviigen ska utgoras av ett
plank. Viktigt ar att inte hela fasaden utgors av plank utan att fonster finns pa
verksamhetsdelen. Detta for att undvika en stangd fasad mot Bryggavagen.
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Principiell planlésning for bokaler

Innanfor denna bebyggelserad, och soderut ner mot vattnet, foreslas kedjehusen som
placeras pa tomter om 200-250 kvadratmeter i tydliga kvarter med 6ppningar, sa att
utblickar mot vattnet ges. Bostiderna byggs i tva vaningar och far egna sma
tradgardar pa insidan av kvarteren. Gaturummen utformas smala likt en sméstads
grander med farstukvistar mot gatan. Bebyggelsen avslutas med friliggande hus pa
minst 1000 kvadratmeter stora tomter mot skogen. En fjardedel av tomten far
bebyggas i hogst tva vaningar med en hogsta hojd om 6,5 meter. En
gemensamhetsanlaggning skapas for miljostuga for alla bostader.
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UTFORMNING

Gestaltningsprogram

Utformningen av bebyggelsen ar en angelagen fraga pa grund av sjostadens funktion
som entré till Eker6 kommun. For att sdkra att planomradet blir tilltalande och
andamalsenlig har ett gestaltningsprogram upprattats. Gestaltningsprogrammet, se
separat dokument, ar ett beslutsdokument som tillhor planbestimmelserna for
detaljplanen. Gestaltningsprogrammet utgor tillsammans med plankartan underlag
for bygglovsprovningen. Har regleras hur byggnader, gator, park med mera ska
utformas.

TRAFIK

Forutsiattningar

Gator

Bryggavagen gér i nord-sydlig riktning genom planomradet och svanger kraftigt nar
den narmar sig farjelaget, dar vagen slutar.

Den skyltade hastigheten pa Bryggavégen ar idag 50 km/h. Hastigheten upplevs ofta
som alltfor hog, sarskilt i anslutning till farjans avgangstider. I en trafik- och
hastighetsméatning som togs fram av kommunen 2006 uppmattes medelhastigheten
till 59 km/h utanfor planomradet.

Antalet fordon/dygn uppmaittes ar 2011 till 3118 stycken pa strackan Bjorkuddsvagen
(vid Brygga industriomrade) till Herredagsvagen (avfarten till Gallstad). Andelen
tung trafik uppgick till 9 %. Om man ser pa farjetrafikens statistik fardades 714 402
motorfordon med farjan ar 2008, vilket ar knappt 2000 fordon per dygn.

Tillkommande trafik

For att berdkna den tillkommande trafik som bedoms skapas av planens
genomforande, anvands alstringstal = 2,2 bilresor/dygn, per invanare. Detta
alstringstal bygger pé att omradet ar relativt centralt det vill saga har bra
kollektivtrafik och lage nara centrum samt att exploateringsgraden ar 1ag med villor
och radhus. De ca 100 nya bostaderna genererar da ca 700 bilresor per dygn.

De nya verksamheterna vister om Bryggavagen beraknas generera ca 1200
bilresor/dygn berdknat utifran antagandet 200 bilresor/dygn per 1000 kvadratmeter
lokalyta.

Utover denna trafik berdknas att en allman trafikokning tillkommer pé cirka 1000
bilar fram till ar 2020. Detta ger en berdknad framtida &rsmedeldygnstrafik pa ca
4900 bilar/dygn.

Parkering

Idag finns en kombinerad besoks- och infartsparkering vid cafébyggnaden som
rymmer cirka 40 bilar. Utéver denna finns ett mindre antal stroplatser invid
Trafikverkets lokaler.
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Kollektivtrafik

Bryggavigen trafikeras av linje 342 Eker6 centrum — Jungfrusund med
havtimmestrafik dagtid och timmestrafik kvéllstid samt minst timmestrafik l16rdagar
och helgdagar. Dartill trafikerar linje 303 i hogtrafik under vardagar mellan
Jungfrusund och Brommaplan, riktning mot Brommaplan morgon och frin
Brommaplan eftermiddag och kvall.

Ekerdleden (farjetrafik)

Tre firjor gar mellan Jungfrusund i Eker6 kommun och Slagsta i Botkyrka kommun,
den si kallade Ekeroleden. Kommunen driver sedan 1993 bilfarjetrafiken pé
Ekersleden genom Trafikverket Farjerederiet som ar driftentreprenor. Farjor gar var
tionde minut under hogtrafik och ca var trettionde minut under l&gtrafik. Varje farja
rymmer i dagsldaget 40-50 personbilar.

Firjorna har 2000-3000 passagerare per dag, varav ca 100 &r cyklister eller
gangtrafikanter. I jaimforelse mellan r 2006 och 2007 syns en tydlig 6kning i antalet
passagerare per manad. Farjeleden finansieras via biljettintékter frin resenarerna.
Firjeleden vara i bruk &tminstone fram till &r 2020 nér Forbifart Stockholm beréknas
vara fardigstilld. Darefter ar farjans attraktivitet mer oviss beroende p& hur
trafikstrommarna forandras med den nya forbifarten.

Gdng- och cykelvdg, skolvdg

En ging- och cykelbana finns utbyggd fran Ekero centrum och fram till
Herredagsvagen.

Trikvista skola ligger ca 2,5 km fagelvigen vésterut och Ekebyhovsskolan ca 2,5 km
fagelvigen mot nordvist. Vid Bjorkuddsvagen behover skolbarn korsa Bryggavagen
for att nd Ekebyhovsskolan. Resvigen &r ca 3 km. Pa ldngre sikt ar mélsattningen i
kommunen att en gang- och cykelvig ska finnas fran Trakvista till Jungfrusund.

Transport av farligt gods

Eker6 kommun ar huvudman for Ekeroleden. Bryggavagen ér varken en primar eller
sekundar transportled for farligt gods. Frekvensen av transporter med farligt gods
bor siledes vara s 14g att risker forenade med dessa inte péverkar utformningen av
bebyggelsen.

Forslag

Gator

Bryggavagen ir i huvudsak en genomfartsvég. P4 strackan soder om
Jungfrusundsvigen ska den dock utformas som en stadsmissig allégata, med hansyn
till de nya bostiderna och verksamheterna. Vid Jungfrusundsvéagen genomfors
hastighetsdimpande atgirder med platdgupp som gér att kombinera med busstrafik,
se bifogat gestaltningsprogram for illustration. Atgarden ska ocksa fungera som port
till Jungfrusund och pavisa att man kommer till bostédder med gdende och
cyklister.Hastigheten p& Bryggavégen fran Jungfrusundsvégen till farjan bor skyltas
med hogst 30 km/h.

Kollektivtrafik

Kommunen vill verka for att bussar ska kunna dka med farja mellan Jungfrusund och
Slagsta eftersom méalpunkter, sdsom storre arbetsplatser, finns pé Slagstasidan for
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Ekeros kommuns invénare. Detaljplanen utformas sé en sddan trafik utgor
huvudalternativet, men att mojlighet for vandning finns.
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Forslag pé trafikforing for buss. Mojlighet finns dven for rundkorning (illustreras av den streckade linjen).

Gdng- och cykelvdg, skolvdg

Géng- och cykelbanan frén Ekero centrum fram till Herredagsvégen forlangs till
farjeldget i Jungfrusund pé Bryggavégens Ostra sida. Eftersom Bryggavagens
cykelbana ingr i det regionala cykelstraken bor banan vara snabb och gen. Separat
gang- och cykelbana ska darfor anldggas utmed Bryggavigen hela striackan till
farjelaget.

Som del i malsittningen att det i kommunen ska finnas en gang- och cykelvig fran
Trikvista till Jungfrusund, foreslas att det i samband med genomforandet av denna
detaljplan skapas en géng- och cykelvag langs Jungfrusundsvagen, mellan
Ledungsvagen och Bryggavagen.

Ekeroleden (farjetrafik)

I detaljplanen redovisas plats for en utvidgning av farjeldget sa att tre farjor, som
dven ar storre dn de som anvinds idag, kan lagga till. Utvidgningen foreslas norrut
for att begrinsa negativ paverkan pa omgivande natur i vattenmiljon. Vantmagasinen
far storre kapacitet 4n vad som finns idag for att kunna méta behovet av storre farjor
i framtiden.

Parkering

En parkeringsnorm for nytillkommande bostader har faststallts till 1,5
parkeringsplats per lagenhet. For de friliggande villorna giller 2,0 parkeringsplatser
per tomt. Parkering ska huvudsakligen rymmas inom tomtmark eller gemensamma
parkeringsplatser. Gemensamhetsanlaggningar for radhusen och flerfamiljshusen
skapas dven i form av garage. Viss parkering kan dven inrymmas i gatumiljon.

Parkering for verksamheters behov ska kunna sékerstillas inom fastigheten. Viss
moijlighet kan finnas for att samnyttja parkeringsplatser.
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Infartsparkeringen vid cafébyggnaden foreslas flyttas nordvast och i framtiden
rymma cirka 30 bilar.

Framkomlighet

Sodertorns brandforsvarsférbund har i PM 609 reglerat framkomligheten for
raddningstjanstens fordon. Dessa ska efterlevas for all bebyggelse inom planomradet.

SERVICE

Kommersiell handel finns vid Ekero centrum och Trikvista torg ca 3 km frén
planomradet. Har finns dven basservice. Storre handelsplats finns vid Slagsta, som
kan nés via farjan. Vid Jungfrusunds marina finns ett antal verksamheter med marin
anknytning, men dven restaurang, naprapat, kladesbutik och sméskaligt hantverk.

Trikvista skola och Ekebyhovsskolan ar de nédrmaste skolorna, ca 3 respektive 3,5 km
bort. Skolorna har arskurser fran forskoleklass till och med hogstadiet. De nya gang-
och cykelvigarna syftar till att kunna skapa sékrare skolvégar for de barn som
framledes kommer att bo i Jungfrusund.

En befintlig forskola finns pa Géllstad norr om planomradet och en ny forskola
planeras dven inom planomréadet.

NATURVARDEN

Forutsédttningar

Vatteninventering

Inventering av naturvirden i vattnet har utforts (Limniska naturvarden vid
Jungfrusund, Eker6. Naturvatten i Roslagen AB. Rapport 2009: 33). Stranderna inom
det aktuella omradet indelades i 4 biotoper varav en bedémdes till naturvérden av
regional betydelse och en till kommunalt naturvérde. Den sydligast beldagna biotopen,
soder om firjeliget, bedomdes till den hogre naturvirdesklassen tack vare fynd av
rodlistad bandnate i kombination med en artrik bottenfauna, en bottentyp som bitvis
erbjuder utrymme for virdefull vattenvegetation och en inte alltfor lag grad av
naturlighet. Delar av omradet har dock muddrats. Stranden kantas av ett vass- och
savbalte.

En biotop inom planomradet bedémdes som kommunalt vérde, biotop 7, och
aterfinns direkt norr om farjeldget. Beddmningen till kommunalt naturvérde
motiveras av att biotopens bottentyp bitvis erbjuder utrymme for vardefull
vattenvegetation, att omrédet har en trolig funktion som rekryteringsomrade for fisk
samt en hog grad av naturlighet.

Biotop 6 beddmdes till lokala naturvérden, och biotop 8 bedomdes sakna sarskilda
naturvarden.

Utéver band- och uddnate noterades inga rodlistade arter vid Jungfrusund.
Bottenfaunan var generellt artrik och uppvisade en hog biologisk mangfald, samt hog
ekologisk status. Baserat pa forekommande vattenvegetation bedomdes status
sammantaget vara mattlig. Inget fynd av vattenvixten smésvalting gjordes i omrédet.
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Landinventering

Tv4 naturvirdesinventeringarhar utforts for planomradet med omgivning
(Ekologigruppen 2011-08-31 och Ekologigruppen 2010-12-21). Uppdraget har varit
att klarldgga naturvirden for att skapa ett bra kunskapsunderlag. Den forsta
inventeringen gjordes for detaljplan for Jungfrusund och ticker den norra delen av
planomradet, samt omradet norr om planomradet. Den andra inventeringen tacker
den sodra och vistra delen av planomradet. Vattenomrédet (Malaren) har inte
inventerats inom ramen for denna naturinventering.

I naturinventeringen daterad 2011-08-31 har sammanlagt 15 delomréden med
naturvirden motsvarande klass 1—4 identifierats inom inventeringsomrédet, varav 12
sterfinns helt eller delvis inom planomradet. Flera av dessa delomraden bedoms ha
naturvirden motsvarande klass 2, regionalt intresse/lansintresse. Andra delomréden
beddms ha naturvirden som ar kommunalt respektive lokalt intressanta. Delomrade
1, 2 och 6 ligger helt utanfor planomréade.

Hir redovisas de omraden som ingér inom planomradet.

De hogsta naturvirdena utgors av delomride 5-8 och 10 och 12. Inom delomrade 5, 6,
8, och 10 finns ett flertal vardefulla ekar. Inom delomréde 5, 7 och

10 finns forekomst av ordentligt gamla tallar med férekomst av rodlistad art och
signalart som indikerar hoga naturvéirden. Alskogen pd stranden i delomrade 12
innehaller en hel del d6d ved som troligen har stor betydelse for mindre

hackspett, vilken observerades hir och inom flera andra delomraden. Ovriga
naturvirden (klass 3 och 4) utgérs av 16vblandskog, alskog och vass. Opéverkade

och naturliga strinder har generellt ett hogt vérde i Stockholms nérhet.
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Naturinventering daterad 2011-08-31

I naturinventeringen daterad 2010-12-21 har sammanlagt 6 delomréden med
naturvirden motsvarande klass 1—4 identifierats, se karta pa sida 12. Tre av dessa
delomraden bedéms ha naturvirden motsvarande klass 2, regionalt
intresse/lansintresse. Resterande tre delomréden bedoms ha naturviarden som ar
kommunalt respektive lokalt intressanta. Nagra delomraden ligger delvis utanfor
planomradet.

De hogsta naturvirdena utgérs av brynen upp mot J ungfrusundsésen, som utgors av
fuktig 16vskog och gransumpskog i delomréde 2 och 3 samt ekar inom delomréde 4.
Delomrade 1, som angrinsar mot den planerade bebyggelsen bestar av l6vskog med
litet inslag av barrtriad. Detta omrade bedoms ha kommunala naturvarden.
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Delomrade 5 bestar av alskog med kommunalt vérde och delomréde 6 av vassbalte,
aven detta av kommunalt varde.
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Bilaga till naturvéirdelnenterngen. Streckad linje avgransar inventeringsomradet.

Virden for Sfriluftsiivet

Oversiktsplanen for Ekerd kommun (antagen 13 dec 2005) redovisar stora delar av
Jungfrusundsésen som titortsnira natur och foreslaget naturreservat. Planomrédet
angransar till Jungfrusundsasen men ingér inte i detta naturomrade. Nagot utpekat
virde for friluftslivet finns inte inom planomradet enligt dversiktsplanen.

Marken runt bostaden pa Ekebyhov 3:3 upplevs inte som allmant tillganglig idag.
Hir finns uthus och marken ar av “tridgardskaraktar”. Tomtplatsen bedéms omfatta
marken inom ca 50 meter fran strandlinjen. Fastighetens véstligaste del, som ar en
tradbevuxen hojd, samt den norra gransen mot marinan upplevs inte pa samma satt
som privat. Har ar avstandet storre till befintlig bostad och marknivaer och
vegetation gor att man inte upplever att man ror sig p4 ndgons "tomt”.
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Den 6ppna ytan mellan Ekebyhov 3:3 och férjeldget bestar av hogt gras samt en, ur
naturviardessynpunkt, vardefull strandalskog. Marken ar svarframkomlig och bedoms
darfor inte ha ndgot vérde for det rorliga friluftslivet. Narheten till farjeliget och att
marken ar avgransad av en bilvig minskar dess vérde for friluftslivet ytterligare.

Marken soder och vister om Bryggavégen, dar bostdderna foreslas bestar av ett 6ppet
falt som ar bevuxet med hogre gris. Intill farjeldget finns en kiosk med minigolf, men
1 6vrigt inbjuder inte markerna inom strandskyddsomréden till friluftsliv. En mindre
stig leder fran farjeldget till ner till R6dsten, som ligger soder om planomradet. Har
finns dven en mindre brygga. Aven hir finns nirmast strandlinjen en alskog som ar
svarframkomlig for manniskan.

Ingen del av strandstrackan anvénds idag som badplats annat 4n for privat bruk inom
Ekebyhov 3:3. Del av Ekebyhov 3:2 dvergar frin bostadstomt till naturmark.

Kull d kar som ska bafs (nr 81 beskrivningen)

Forslag

Strandzonen/park

Strandskogen som finns utefter vattenkanten mellan Ekebyhov 3:3 och farjeliget
bevaras. Invid Ekebyhov 3:# foreslds en brygga intill befintlig brygga. Denna foreslas
anvandas som en gemensamhetsanlidggning for samiliga bostiader pa Ekebyhov 2:2.
Norr om férjelaget foreslas en smabatshamn, som ska upplatas till batklubb och
sjoraddning. I anknytning till firjeldget foreslds mindre byggnader som ska anvindas
i Trafikverkets verksamhet, vantkur till firjan och eventuellt aven sjobodar for de
som nyttjar smabétsbryggorna.

Soder om farjeldget foreslas en byggnad som en del av torget, p& ungefir samma plats
som den befintliga cafébyggnaden . I det sldpp som finns innan alskogen tar vid
foreslas badmojlighet fran befintlig brygga.

Alskogen foreslés att glesas ut for att skapa en godare vattenkontakt i omradet och
langs med det promenadstrak som gar ner mot Rodsten, som ligger ca 400 meter
sydvast om planomrédet.
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Naturmark

Den storsta delen av den exploaterade marken inom planomradet forlaggs till den
gamla 6ppna dkermarken. Det innebar att pdverkan pé naturvarden i stort satt ar
begransad till alskogen langs med strandzonen och den ekbevuxna kullen soder om
marinan. Generellt galler dock att &ven om miljoerna inte direkt tas i ansprak kan de
paverkas av en exploatering i narheten och av ett 6kat slitage till f6ljd av att ménga
manniskor bosétter sig i omradet. Sarskilt ar det viktigt att beakta vikten av dod ved,
gravning intill vardefulla trad och beskuggning av vardefulla trad.

Den naturmark som inom planomradet bedomts som vardefull har
planbestammelsen Natur angetts. I omradet narmast torget finns en befintlig brygga
som kan tjana som enklare badbrygga. Denna foreslas inte utgora nagon storre
anlaggning och den intilliggande marken ges anvandningen natur.

Delar av den tradbevuxna kulle som ligger direkt soder om marinan foreslas att
bevaras som allman skogsmark och far d& aven en skyddande funktion, som
“avdelare” mellan marinan och foreslagna bostader (delomrade 7 samt delar av
delomrade 5, 9 och 10 i naturviardesinventering daterad 2009-05-07).

For vardefulla objekt sitts en planbestimmelse om marklov in. De bryn som pekats
ut som viardefulla i naturviardesinventeringen daterad 2010-12-21, behalls som
naturmark. Vissa granar inom delomrade fyra tas ner. Hur detaljplanen paverkar
ovriga delomradena som redovisats har redovisas i miljokonsekvensbeskrivningen.

Vattenomrdde

Den del av planomradet som omfattar vattenomraden delas upp i fyra olika typer av
vattenomraden. Omraden betecknat med W ar 6ppna vattenomraden. WF ar det
befintliga farjeldget och planlaggs som just farjelage Idag ar det oklart hur farjan
kommer att trafikera Ekeroleden den dagen Forbifart Stockholm tas i bruk. I det fall
farjan inte langre behover dock detaljplanen dndras for att kunna tillata en alternativ
anvandning, sdsom smabatshamn.

I omréadet WV1 foreslas tva bryggor for smabatar och detta omrade ges bestimmelsen
Smébéatshamn. Detta omrade ska primart fungera som angoringsbrygga for
Sjoraddningssillskapet men dar ska dven finnas batplatser som kan upplatas till
batklubb och pa sé vis mojliggora att de boende inom omradet far tillgang till
batplats. Bryggorna kommer att vara flytbryggor vilket minimerar behovet av
muddring. De befintliga bryggorna vid Ekebyhov 3:3 och den sdder om farjelaget ges
bestammelsen WB1; Brygga och badplats for intilliggande fastighet(-er).

Virden for friluftslivet

Virden for friluftslivet bedoms som goda efter ett genomforande av
detaljplaneforslaget. Stigen ner mot Rodsten bevaras samt mgjlighet till bad vid
befintlig brygga. Planforslaget medger mojlighet for promenad fran Rodsten langs
med vattnet upp till Ekebyhov 3:3 dar en stig leder runt kullen upp till marinan.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp (VA)

Tillkommande bostéder och verksamheter ska anslutas till det kommunala VA-natet.
Spillvattnet foreslas ledas med sjalvfall fran bostadskvarteren via en forbindelsepunkt
till en pumpstation langst i soder om planomréadet. Denna foreslds kopplas samman
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med en ventilkammare séder om hamntorget, direkt invid badbryggan. Spillvattnet
frdn verksamheterna 6ster om Bryggavigen foreslas ledas med sjilvfall till en
forbindelsepunkt direkt norr om farjelaget. Frin pumpstationen pumpas spillvattnet
langs Bryggavigen i en tryckavloppsledning, som ansluts i Herredagsvigen dster om
bron till Géllstad. Har ansluts ocksd planomradets vattenledningar.

Vattenanslutningar foreslas komma fran en ledning som ansluter via Gillstad och
sedan till minst tre forbindelsepunkter. En detaljerad projektering ska tas fram i det
fortsatta planarbetet.

Avfall

Inom planomréadet foreslis flera mindre &tervinningsstationer i form av miljéstugor
finnas for omradets behov. Placeringen av miljostugorna gors pa ett sitt s att de
upplevs som lattillgangliga for de som bor och verkar i omradet. Dessa sitts ut som
gemensamhetsanlaggningar pa plankartan, dels med anvindningen bostad/bostad
och handel och dels for kontor/kontor och handel. Vid projektering ska Eker6
kommuns rid och anvisningar for avfallshantering foljas.

El, virme och energieffektivitet

Uppvéarmning bor ske med vattenburna system och kan till exempel ske genom
fr@nluftsvirmepump samt ut6kad isolering. Krav enligt Boverkets byggregler (BBR)
ska klaras. En ny elnétsstation foreslas invid infartsparkeringen samt en vid
lekplatsen i den vastra delen av planomradet.

Dagvatten

Marken inom planomrédet sluttar svagt 6ster ut mot Mélaren. Dagvattenavrinningen
sker idag i markytan samt i underliggande marklager. Marklagren bestar av lera och
moran, overlagrat med jord.

Foreskrifter for Ostra Milarens vattenskyddsomrade foreskriver att dagvattenrening
ska ske dér risk for utspolning av féroreningar fran storre hardgjorda trafikytor kan
uppkomma.

En overgripande dagvattenutredning har utforts av Marktema i samband med
framtagandet av denna detaljplan. I denna konstateras det att verksamhet och
markanvéndning som beskrivs inom planomréadet ér att betrakta som 13g till mattlig
fororening av dagvatten i enlighet med de miljodirektiv som kan tillimpas. Det
innebar att de &tgirder for dagvattenrening som huvudsakligen erfordras ar for den
nedre delen av vigangéring till farjeliget. Den allménna riktlinjen bor dock vara att i
storsta mojliga man aterfora ytvatten till marken.

En ritning over dagvattenshantering har tagits fram och visas i illustrationen p4 nista
sida. Illustrationen finns &ven i dagvattensutredningen.

Avrinningsomrdde 1 leds mot ett dike med 6versilningsméjligheter beliget i gronyta
oster om Bryggavigen. Resterande dagvatten frin delomrade 2, sédra
bostadsomrédet och farjeangoringen, leds via 6ppna ledningar i krossdiken som
samlas till tit ledning som avleds till dagvattendamm beliget i SV om s6dra
parkeringen. Generellt tas dagvattnet som tidigare om hand i 6ppna dagvattensystem
for att f& maximal avsattning av féroreningarna innan avledning mot Malaren.
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Dagvattenhantering

Den del av vagytan som avses anvéindas for vantande fordon nirmast farjelaget skall
dock utforas med dagvattenbrunnar som avleds i tit ledning till foreslagen
katastrofskyddsanliaggning (se dagvattenutredningen). Detta med hinsyn till att
farligt gods i samband med olycka kan ledas ner till grundvattnet.

Vagyta

Vigytor inom omréadet bor betraktas som en méttlig fororeningskilla. Atgirder for
dagvattenrening bor séledes tillimpas. Tillimpliga 16sningar kan vara en utformning
av hardgjorda och grongjorda ytor s att ytvatten far moéjlighet att infiltrera till
underliggande marklager. Det kan ske genom anldggning av infiltrationszoner lings
ytor som gransar till asfaltsbelagda korfalt. Infiltrationszonerna kan utformas som
krossdiken med underliggande drinering. Dar det dr lampligt kan vattnet tillforas till
planterade triad langs vagen. Losningen ar effektiv ur reningssynpunkt eftersom
fororeningar iaggs fast i krossmaterialet.

Bostdder och verksamheter

Risken for fororeningar fran denna typ av markanvindning &r att betrakta som 13g,

och kriver dairmed ingen specifik dagvattenrening, fransett korytor och parkeringar
inom omradet.

Det ar dock angelaget att hardgjorda och grongjorda ytor utformas s att ytvatten far
mojlighet att aterforas till omgivande marklager, under forutsattningen att inte
lerlagren “"punkteras” med nedtringning av ytvatten till underliggande rullstensas.
Risken for punktering av grusasens ovanliggande lerlager bedoms utifran geotekniskt
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underlag som liten. Dock om lokal punktering sker vid schaktningsarbetena bor
punkteringen titas s dagvatten ej kan trénga ner till grundvattnet.

Utforandet kan ske enligt vad som ovan beskrivits for gata till farjelaget.

Takvatten bor i storsta utstrackning avledas med utkastare till infiltrationszoner i
gronyta. Avrinningen omhéndertas i dagvattenmagasinet i 6stra delen. For Ekebyhov
3:3, som inte finns med pa kartan ovan, giller att dagvatten bor omhéandertas i
enlighet med nimnda riktlinjer och direktiv for dagvattenhantering.
Fororeningsgraden betraktas som 13g vilket innebér att specifik dagvattenrening ej
kravs.

Sjoraddningsstationens arbete bedoms ske inomhus i byggnader och paverkas
foljaktligen inte av nederbord. Sett till dagvattenpaverkan ska hanteringen av
sjoraddningsstationen likstillas med de sjobodar som finns med i
dagvattenutredningen. Byggnaden ska liksom 6vrig bebyggelse kopplas till det
kommunala VA-nitet. Eventuellt fororenat vatten skall anslutas till byggnadens
spillvattenledning.

Fdrjeldaget

Med hénsyn till den trafiksituation som kan uppsta i samband med vintetid till farjan
bor omradet betraktas som mattlig fororeningskalla med risk for utslapp av farligt
gods vid olycka. Atgérder for att undvika skador vid olycka vid oljetransporter ar
motiverat av risken for férorening av grundvatten samt majlig paverkan pé Malaren.

Regnvatten fran den hardgjorda ytan avleds direkt till dagvattenbrunnar som leds i
tita ledningar till foreslagen katastrofskyddsanlaggning.

Eventuella krossdiken inom detta omrade bor utforas téta och darmed fungera
endast som en utjamningsatgird for att minska toppflodena innan dagvattnet nar
reningsanlaggning.

Ovrig teknisk forsorjning

Stokab har idag fiberoptisk kabel dragen inom den mark som avsitts for
Bryggavigens vigomrade i detaljplanen samt omrade for utvidgning av farjelaget.
Delar av kabeln maste flyttas lings Bryggavigen samt vid framtida farjelaget.

Inom planomrédet planeras dragning av en overforingsledning mellan Ekebyhovs
reningsverk och SYVAR:s anldggning i Botkyrka.

MARK

Geologi

Marklagren bestar av lera och morén, 6verlagrat med jord. Enligt en 6versiktlig
radonutredning ar omradet ett normalriskomrade.

En 6versiktlig geoteknisk undersokning har utforts inom Ekebyhov 3:1 inom den fore
detta dkermarken dster om Bryggavagen (NCC teknik 2009-04-20) samt i omradet
vister och soder om Bryggavigen (NCC teknik 2010-12-22). Oster om vagen ar
jordlagerfoljden ett ca 1,5 m tjockt sand- och torrskorpelager ovanpd ett ca 3-7 m
tjock lager av lera som underlagras av mellan o till 12 m silt.
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Vister om vigen utgors av torrskopelera underlagrad av varvig lera pa friktionsjord
pa berg.

For vigar, grasytor med mera, dir inga hus placeras och ingen uppfyllnad sker kan de
bedomda sittningarna antas vara acceptabla, under forutsattning att viss oj amnhet
godtas. For de ytor dér byggnader ska placeras eller uppfyllnad ska ske blir
forstarkningsatgirder nodvindiga. Berdknade sattningar ar uppskattade. For att
undvika omfattande marksattningar bor planerade marknivéer ligga i niv med
befintliga marknivéer. Uppfyllnad utan markforstarkning bor undvikas inom 15 m
fran Malarens strandlinje for att ej dventyra totalstabiliteten.

Rekommendationerna ar att forstarkningsétgarder dr nodvéandiga, vilka aven
paborjats. Markuppfyllnaden invid strandlinje bedéms ocksa foranleda
forstarkningsatgarder. Till rekommendation hor dven framtida behov av att beakta
omradets totalstabilitet kopplat till eventuell markuppfyllnad.

I samband med detaljplanearbetet har provtagningar gjorts i marken inom omradet.
Ingen av de analyserade parametrarna overskrider Naturvardsverkets generella
riktvirden for fororenad mark, kinslig markanviandning (KM). Massorna kan darfor,
utan vidare utredning, anvindas och ligga kvar inom omrédet. Se
miljokonsekvensbeskrivningen for ytterligare information.

Provtagning av jord har gjorts i tvd uppschaktade jordhogar som inneholl de losa
massorna som schaktats ihop for att plats for den utlagda 6verlasten. D4 jorden
schaktats ihop i hogar gjordes bedémningen att den var tillrackligt omblandad for att
ytliga prover skulle kunna motsvara en representativ halt i bada massaupplagen.

Forekomst av grundvatten har noterats vid geotekniska undersokningar pa Ekeby 3:1
men niva ar ej mitt. Grundvattenytan bedoms sammanfalla med Mélarens niva. Om
det finns fororeningar inom Ekeby 1:41 som kan spridas till grundvattnet ar det
troligt att de sprids till Mélaren, inte till Ekeby 3:1

Kompletterande provtagningar har genomforts av NCC Thu i omradet under
sommaren 2014 och presenteras i PM MMU Jungfrusund sjostad 20140826. I detta
PM framkommer att Alla analyser av oljekolviten och PAH:er ligger under
detektionsvirden for sina parametrar. Organisk fororening inom fastigheten kan
dirav mycket troligt uteslutas.

For metaller aterfinns forhojda nagot forhéjda halter av kobolt i fem prover samt
nickel i tva. Utav dessa totalt sju separat forhojda analysresuitat patréffas sex av
dessa i provpunkt 1. Halterna tangerar eller ligger strax 6ver KM. De nagot forhojda
halterna bedoms ej ha tillkommit pa antropogen vag utan ses som naturliga
variationer i bakrundshalter inom omradet. D& medelhalterna ligger betydligt under
Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanviandning behéver inte atgérder
genomforas med anledning av att enstaka prover har halter nagot over riktvardena.

Halter 6ver gransvirde for MARR innebdr att 6verskottsmassor fran framtida mark-
arbeten inte kan anvindas fritt i andra projekt enligt Naturvardsverkets handbok
2010:1, Anvindning av avfall i anliggningsarbete. Tankt anvandning av all sddan jord
maste anmiilas till myndighet. Normal handldggningstid for ett sddant &rende ar satt
till sex veckor.
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Fortsatt arbete

Kompletterande geotekniska undersékningar ska utforas med avseende pa sattningar
och erforderliga markforstirkningsatgérder. Kontinuerliga grundvattenmatningar
rekommenderas i installerade grundvattenrér. Grundvattenméatningarna ska utgora
underlag for projektering.

Noggranna stabilitetsberdkningar bor utforas for totalstabilitet mot Milaren innan
hojdséttning slas fast. Risken for hydraulisk bottenupptryckning vid schakt bor
undersokas pa grund av grundvattnets tryckniva. Markforstarkningsatgarder
kommer att genomforas for hela omrédet innan byggander uppfors.

Marknivier/oversvimningsrisk

Storre delen av Ekebyhov 3:1 sdder om marinan utgors av relativt plan fore detta
gkermark. Markytan hojer sig fran Milarens vattenniva i 6st till cirka 10 meter over
denna i planomradets vistra del. Jungfrusundsasen héjer sig i vaster ca 40 meter
over Milarens niva. Inga huvudbyggnader far placeras lagre an att sockelnivan ligger
pa 2,3 meter 6ver nollnivéan enligt hojdsystemet RHoo.

STORNINGSSKYDD

Befintliga storningar

De stérningar som kan forekomma idag ar ljud frén farjan, biltrafiken samt marinan.
Dessutom forekommer motorljud samt slammer frén pa- och avkorande fordon. Det
kan finnas fasader dir maximala ljudnivéer frin av- och péfart till firjan p&verkar val
av fasaddelar. Atgarder foresls i forsta hand vidtas for att sanka slagljud frén
pakorningsrampen till farjan men aven val av fasad- och fonster ska goras for att
Klara riktlinjer.

Buller fran trafik

Bullerutredning for fordonstrafik har uppréttats, daterad 2011-07-04 (Akustikbyran).
Berikningarna utgar fran en okad trafikméngd till totalt 4900 fordon/dygn.
Berikningarna genomfordes pa hastigheten 30 km/h.

Vid den beriknade trafikmingden pa 4900 fordon/dygn behdver byggnaderna pa
den vastra sidan utformas med plank mellan verksamhetslokalerna for att pé s vis
skydda bostiderna mot buller. Pa detta satt klaras riktvarden for buller.
Bestimmelsen anger “bostider med handei, kontor eller hantverk mot Bryggavigen i
enlighet med planbeskrivning” for att inga bostéder ska utsattas for buller. Denna
bestammelse kopplas till illustrationen som redovisats tidigare i planbeskrivningen.

For flerbostadshusen vid farjeldget har, med utgdngspunkt frn ovan angivna
trafiksiffror samt uppmatt ljudniva under ett dygn, den dygnsekvivalenta ljudnivan ar
2020 beriknats till 55 dB(A) vid fasad mot Bryggavégen pé tre- respektive
fyravaningshusen vid farjelaget.

Fasadisolering och fonster dimensioneras sa att inomhusnivan pa grund av bidrag
fran yttre killor inklusive trafikbuller inte Gverskrider 30 dB(A) dygnsekvivalent
ljudnivé och hégst 45 dB(A) maximal ljudniva nattetid.

Riktvirdet for maximal [judniva 70 dBA vid uteplats pa 1,5 meters hojd innehalls vid
samtliga planerade uteplatser utan kompletterande skarmningsatgarder forutom vid
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huset i korsningen Bryggavagen/Jungfrusundsviagen. Har ska en lokal skarm placeras
for att skydda uteplatsen, se illustrationen pa nasta sida. Skarmens hojd ska vara 1,8
meter over mark. Vid kedjehusen narmast Jungfrusundsvagen tangeras krav. For att
med marginal innehélla krav aven har ska en 1,2 meter hog skarm byggas mot
Jungfrusundsviagen.

7 1.8 meter hé g
bullerskdrm

1,2 meter hég
bullerskirm
i

=L e Lo = ‘ g.& \ / | \
Bostdder ldngs Bryggavdgen ddr krav om hogst 55 dB(A) vid fasad mot Bryggavdgen
berdknas innehdllas, markerat med bla streckad oval 1 bild.
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Forslag pa traﬁkformg for buss. Moﬂzghet finns dven for rundkorning (illustreras av streckad
linje).

Storning fran farjan

I dagslaget skapas tva typer av stérningar fran farjan, dels motorbuller och dels
slagljud vid pa- och avkorning fran farjan. Idag utgor den sistnimnda bullerkallan
upphov till h6ga maxvirden, men i och med att angéringsplaten pa kaj ska dampas
enligt de atgarder som foreslas i bullerutrednmgen (bifogad som separat handling)
berdknas hogst 60 dBA innehéllas vid fasad p& samtliga planerade fastigheter inom
omradet.

Enligt den bullerutredning som tagits fram i samband med detaljplanen ar den
dominerande ljudkéllan inom hela planomréadet, fransett bebyggelsen pa Ekebyhov
3:3, ljudnivéer frén biltrafik. Aven vid flerbostadshusen nirmast firjeléget ir
biltrafiken den dominerande ljudkéllan. For hus pa fastigheten Ekebyhov 3.3 ar
ljudnivéer frén farjeldget dominerande ljudkalla. I det fall bullret inom omradet
skulle bedomas som trafikbuller, skulle samtliga riktvirden klaras for all bebyggelse
inom planomradet.

Buller fran farjan ska dock, trots att den dominerande ljudkallan #r trafikbuller,
bedomas som externt industribuller. Detta foranleder betydligt hogre krav an vid
bedomning av trafikbuller. Om Naturvardsverkets riktlinjer strikt tillimpas
overskrids riktlinjerna for ekvivalentnivéer kvallar och helger och nattetid samt
maxnivaer nattetid vid fasaderna pé bebyggelsen pa Ekebyhov 3:3, fierbostadshusen
vid farjeldget samt det s6dra kvarteret med bokaler.

Ekero kommun menar att det i detta fall 4r lampligt att ljudnivier frin firjelige
bedoms pé sd sitt att 5 dB hogre [judnivier an det som foreskrivs enligt SNV RR samt
att ekvivalent ljudniva avser ljudnivén under hela tidsperioden som anges av
respektive riktvirde.1978:5 revig83 tillats (pé samma sitt som Miljoéverdomstolen
mal M 1452-07)

Ett tillampande av denna bedomningsgrund medfor att samtliga i omradet
forekommande ljud bedoms mer likvardigt, det vill sdga att kravet ar detsamma
oavsett var ljudkallan ar placerad. Ekeré kommun och tillfrigad konsult anser att det
i detta fall ar en rimlig bedémningsgrund, eftersom ljudnivén fran firjans motorer ej
overstiger ljudnivén fran en lastbil pd tomgéng och har likartad karaktir. Frekvensen
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pa buller frén farjorna ar att jamfora med buller frén lastbilar, det vill siga runt 200
Hz.

Om denna bedomningsgrund anvinds klaras samtliga riktlinjer vid samtliga fasader.
Bestammelser infors dven som anger de kompensationsatgirder som ska vidtas vid
de fasader som inte klarar Naturvardsverkets riktlinjer. Dessa regleras i
planbestammelserna och anger att boningsrum ska vindas mot tyst sida. Vidare
regleras dessa genom planbestammelsen att kontorshuset narmast farjelaget ska
uppforas innan kedjehusen i kvarteret narmast farjeliget far uppforas. Aven detta for
att sakerstalla en sa god ljudniva som mojligt. Fasaddimensionering goras pa sadant
satt att mycket goda ljudmiljoer kan uppnés inomhus. I det fall undervisningsrum
eller 6vernattningsrum ska inredas i sjoriddningsstationen ska dessa vindas fran
farjan for att riktlinjerna ska klaras.

Sammantaget bedoms den generella ljudnivin i omradet kunna bli mycket bra och,
som tidigare ndmnts, kommer den dominerande ljudkallan att géra upphov till ligre
nivéer an vad som skulle bedomas som acceptabelt vid en bedémning av ljudet som
vagtrafikbuller. For de allra flesta bostaderna inom omradet skulle detta dven klaras
med god marginal.

Storning fran verksamheter

Verksamheterna dster om Bryggavigen, samt vid torget fir inte vara stérande for
omkringliggande bostidder. En begriansning av vilken ljudniva verksamheten far alstra
vid en bostad infors i detaljplanen. Vister om Bryggavigen foreslas att verksamheten
byggs samman med en bostadsdel. Det innebér att verksamheten far en inskrankning
da bostad byggs direkt intill.

Storningar fran marinan

Bullerutredning har utforts for storningar frdn marinan (Akustikbyran 2009-10-13).
I utredningen identifierades buller vid upptagning och ildggning av batar. I rapport
daterad 2009-03-22 uppméarksammades dven ljud fran transport av batar inom
omrédet, flaktar vid evakuering av tvittdnga i rekonditioneringshall och
luftkompressor som betjéanar omradets tryckluftsanliaggning.

Bullrande verksamhet kan forkomma vardagar 07-17. Under hogsisong kan
bullrande verksamheter dven pagé vardagar 07-19 samt lérdagar 8-15.

Berédkningar av ljudnivaer vid mest utsatta fasader pa planerade bostider har utforts.
Ljudnivierna vid fastighetsgréns overstiger ej 40 dB(A) frin nigon av de
identifierade bullrande verksamheterna, frinsett farjan.

Luktolagenheter kan férekomma frdn marinan. Vid béttillverkning och reparation
forekommer losningsmedel och polyesterplast som innehéller 16sningsmedlet styren,
vilket har en karaktaristisk lukt och 14g lukttroskel, dvs luktar i sm& méngder.
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DET FORTSATTA PLANARBETET

Tillstand for vattenverksamhet

Muddring i samband med #ndring av farjelaget och torget invid farjeldget kréaver

sannolikt tillstdnd for vattenverksamhet.

Upphivande av strandskydd
For den kvartersmark inom planomradet som omfattas av strandskydd, samt de
omraden dar bryggor uppfors, foreslas att strandskydd upphéavs. Upphéivande av
strandskydd sker efter sirskild ansokan till lansstyrelsen. Skilen till upphévandet
redovisas har.

Ortofoto med markomrdden som
bedoms vara iansprdktagen.
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Jungfrusunds sjdstad === Gréns for gallande strandskydd
20130530 Omrade dir strandskyddet

forestds upphavas
] tansprikiagen mark

Mark som bedoms vara
iansprdktagen samt hur den
forhdller sig till marken ddr
strandskuddet fereslds.

Strandskydd for drenden paborjade fore 1 juli 2009

Ny strandskyddslagstiftning inférs 1 juli 2009. Arenden som pébdrjats fore detta
datum, vilket denna detaljplan gjort, behandlas enligt den tidigare lagstiftningen.

7 kap 13 § miljobalken (MB): Syftet med strandskyddet ar att trygga
forutsdttningarna for allmanhetens friluftsliv och att bevara goda livsuvillkor pa

land och i vatten for djur- och vdxtlivet.

7 kap 15 §: Lansstyrelsen far forordna att e

trandskyddsomrdde som avses ingd i

en detaljplan enligt plan- och bygglagen inte lingre skall vara omfattat av

Jungfrusunds sjostad

Antagande

November 2014




31(36)

strandskydd, om det finns séirskilda skdl. Upphor omrddet att ingd i en detaljplan
intrdder dter strandskydd.

Giillande strandskydd
For planomradet giller strandskydd 100 meter fran strandlinjen ut i vattnet och upp
pa land, se karta.

I vilka delar forutsitter planen upphivande av strandskydd

Strandskyddet foreslas upphévas inom kvartersmark samt inom LOKALGATA,
HUVUDGATA, TORG och INFARTSP. Inom omrédena NATUR, PARK, WB,, WV,,W
och WF foreslas strandskyddet ligga kvar. Strandskyddet aterintrader om planen
upphavs.

Berorda strandomradens virden fran strandskyddssynpunkt och
effekter pa dessa

Virdena for det rorliga friluftslivet varierar inom planomradet. Medan virden framst
finns inom den sédra delen av planomradet, ar det betydligt lagre i anslutning till
farjelaget och Bryggavigen. Eftersom férjeldget redan tydligt karaktériserar omradet
kan omradet inte generellt beskrivas som att inneha ett hogt virde for friluftslivet.
Detta da firjeldget, med sin stora trafikapparat och kajer som trafikeras av bilar och
lastbilar, skapar daliga forutsittningar for det rorliga friluftslivet. Vérdet for
friluftslivet ligger istallet i den gdngmojlighet som finns dock anses finnas i form av
det strak som gér fran Jungfrusundsdsen och Rédsten &dnda fram till marinan, det
hogsta virdet ligger i strackan Rodsten och farjelaget.

Under stycket virden for friluftslivet beskrivs att den stig som finns mellan farjelaget
och Rédsten kommer att finnas kvar. Fastigheten Ekebyhov 3:3 beskrivs som
privatiserad men méjligheten att runda denna kommer fortsatt finnas kvar genom
det slapp med naturmark som finns mellan férskolan och Ekebyhov 3:3. Passagen
mellan Ekebyhov 3:3 och forskolan har satts till 20 meter for att sdkerstalla en
passage som upplevs som tillganglig for friluftslivet. Naturmarken langs stranden har
i Gvrigt getts tillricklig bredd for att inverkan pd de varden som beskrivs, med
passagemdjlighet for det rérliga friluftslivet ska finnas aven efter att detaljplanen
genomforts. Ett tillkommande vérde for friluftslivet ar den badplats som foreslas
soder om farjeldget vid befintlig brygga. Denna ér idag inte allmant tillganglig. I och
med att planforslaget limnar en bebyggelsefrizon i hela planforslaget, forutom dar
det idag finns bebyggelse dér passager istéllet sikerstalls, tryggas forutsattningarna
for det rorliga friluftslivet att bedrivas dven efter detaljplanens genomforande.

De hogsta naturvirdena inom strandskyddsomradet utgors av de véardefulla
alskogarna och sbrynen, vilka sparas till storsta del. En del av det vardefulla
skogsomradet i norra delen av planomrédet, invid kullen dar forskolan foreslas, ligger
sven inom strandskyddet. De trid med hoga naturvirden ligger inom
anvindningsomrade for NATUR och strandskyddet avses inte upphévas dar. Hoga
naturvirden finns dven soder om férjeldget i vattenmiljon.

Enligt Naturvardsverket (Allmanna rad 97:1) definieras ”goda livsvillkor for vaxt- och
djurlivet” pé foljande satt:

Inom strandskyddsomrade avses naturmiljéer vilkas bevarande och utveckling ar
beroende av vattenmiljoer eller nirheten till vatten eller vars livsmiljo ar vatten.
Strandskyddet ar silunda ett skydd for véxters och djurs livsmiljoer.
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Effekter av planforslagets intrang i strandskyddsomradet samt
skadeforebyggande atgirder

Det intrang som genomfors redovisas nedan utifrén strandskyddets syften. Siffror
hinvisar till numrering i naturvardesinventeringen, se bifogad
miljokonsekvensbeskrivning.

Vixt- och djurliv
Regionalt virde:

Bostiderna pa Ekebyhov 3:3 har anpassats efter vegetationen pa hojdens kron
(Nt 7 och 10) si att den helt kan bevaras inom naturmark.

Stor ek (Nr 8) bevaras inom naturmark. Planforslagets utformning har
anpassats efter eken genom att placera den inom naturmark.

Bebyggelse av Ekebyhov 3:3 paverkar alsumpskogen i begransad utstrackning.
I 6vrigt bevaras i stort sett hela strandalskogen (Nr 12 1
naturvirdesinventering) av regionalt viirde och med potential att uppfylla
Skogsstyrelsens kriterier fér nyckelbiotop bevaras i sin helhet.

En ek av regionalt virde (Nr 10) har skyddats i planen vid bostadsbyggande
inom Ekebyhov 3:3 genom planbestimmelse.

Ett respektavstind hélls frén bostéderna till de vardefulla omraden som
omnamns i naturinventeringen daterad 2010-12-21. Ingen betydande
paverkan.

De virdefulla ekar som finns inom omrade 5 placeras inom naturmark.
Forskoletomten avgrinsas for att minska paverkan.

Inga storre trad kommer att féllas i den igenvuxna ekhagen i sydvast.
Frihuggning kommer att ske runt ekarna. Miljopaverkan bedoms darfor som
positiv.

Alskogen foreslas glesas ut for att skapa en godare vattenkontakt i omrédet och langs
med det promenadstrak som gér ner mot Rodsten.

Kommunalt varde:

Delar av vegetationen pa kullen (Nr 9) forsvinner dar bostader och tomt
foreslas. Utbredningen av bebyggelsen ar vl avvigd med hénsyn till kullen for
att bebyggelsen inte ska hamna for hogt upp.

Strandalskog av kommunalt viarde (Nr 13) férsvinner till halften vid utvidgning
av farjelaget soderut. Resterande halft bevaras och skyddas genom att inga i
naturmark med skotseipian.

Ekar soder om Jungfrusundsvigen riskerar att paverkas. De ligger dock i
huvudsak inom naturmark och utanfor strandskyddsomréde.

Vatten
- Bottenbiotop av regionalt virde soder om farjelaget péverkas av muddring.

Muddringen orsakar direkta effekter genom att biotopen tas bort och riskerar
sven att orsaka indirekta effekter under byggtiden d& grumling kan péverka
biotoper och organismer negativt. Muddring och grumling riskerar ocksa
paverkan pé den rodlistade arten Bandnate. Effekten av grumlingen kan
minimeras med olika tekniska losningar. Information om artens forekomst
och skadefdrebyggande atgirder vid muddring fors in pa plankartan.

Omrade 8 (se miljokonsekvensbeskrivning) kommer ocksé att paverkas da
muddring kommer att genomforas vid arbetet med den mellersta kajen vid
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farjeldget som forbattras, och den ny kajplats i norr anldggs. Effekten av
grumlingen kan minimeras med olika tekniska losningar.

- Anliggningen av de tva foreslagna smabatsbryggorna norr om farjelaget kan
ocks& medfora paverkan pé biotop 7 (se miljokonsekvensbeskrivning).
Byggandet av bryggor kan innebéra grumling. Detta skulle kunna péverka vat-
tenbiotoperna negativt. Redan idag utsatts omradet antagligen for en grumling
av den befintliga battrafiken med storre bétar. Effekten av grumlingen kan
minimeras med olika tekniska losningar.

Vid byggande i vatten och muddring i samband med utveckling av firjelaget och
smabatsbryggorna norr om detta kan eventuella fororeningar i sediment komma att
spridas. Eventuellt kan batpropellrar frin framforallt storre batar dven kontinuerligt
sprida grumling och fororeningar ytterligare. Det bedoms finnas en risk for negativ
miljopaverkan. Paverkan utreds vidare i kommande tillstand till arbete i vatten.

Som skadeforebyggande atgarder foreslas att vid muddring och anlidggande av
bryggor bor man begrinsa spridningen av uppgrumlande sediment genom att vidta
forsiktighet vid anlaggningsarbetet. Bryggor utgors av flytbryggor for att minimera
ingrepp i naturmiljon vid anlaggandet.

En behovsbedomning av sedimentsprovtagning har gjorts av Tyréns 2012-09-26.

Dir bedoms att detaljplanen inte kommer att dndra utformning pa grund av
patriffade halter i sediment. Sedimentundersékning kan dérfor ske i ett senare skede,
men i god tid innan muddringsarbeten paborjas.

Friluftsliv

- Visst intring gors av mark som idag ar allméant tillgénglig i anslutning till
Bryggavigen. Intranget anses dock, med hansyn till den beskrivning av
friluftsvarden som ges ovan, inte vara av den art att den motverkar
strandskyddets syfte. Gallande vattenkontakt &r den enda del av strandremsan
som inte gors tillganglig fér allménheten ar dven vid ett nollalternativ
privatiserad genom bostadsbebyggelse. Inga intrang gors p4 mark som idag
kan anses ha vérden for det rorliga friluftslivet.

- Grianserna mellan tomtmark och allmén plats ner mot Malaren ska goras
tydliga. Framforallt gransen mellan tomt och den gangpassage som foreslés
inom naturmark ska tydliggoras sa att allmanheten kanner att de far passera
hér. Detta bor goras genom planteringar av trad och buskage som tydligt
avgransar den allminna passagen fran privat tomtmark.

- Badmojlighet vid befintlig brygga foreslés i planen. Denna ska vara allméant
tillgingligt vilket pa si vis innebér ett 6kat virde for det allmanna friluftslivet.

Siarskilda skil for upphivande av strandskydd

Foljande bedomer Ekeré kommun utgor séarskilda skl for upphavande av
strandskyddet utifran strandskyddets syfte:

Utover den mark som kan anses vara direkt ianspraktagen, géller att kommunen gjort
en avvigning mellan det allménna intresset av att bygga ett stort antal bostader med
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service i ett stadsmassigt bra lage i Ekero tatort, med narhet till kollektivtrafik mm
och utveckla farjelaget, och det allmanna intresset att bevara oexploaterad mark i
strandnara omraden for friluftsliv och naturskydd. I detta fall har bebyggelsen och
dess struktur utformats sa att upphévandet av strandskyddet begransats sa langt som
mojligt s att allméanhetens tillganglighet till strandzonen garanteras i storsta moéjliga
utstrackning, samtidigt som goda livsvillkor pé land och i vatten for djur- och
vaxtlivet inte hotas.

Bebyggelsen och dess struktur har utformats sa att den foljer befintlig bebyggelse och
i ovrigt ligger i anslutning till Bryggavagen som ar angoringsvag till farjetrafiken.
Trafiken pa Bryggavagen och pafarten till farjan gor att de delar som inte ar direkt
anspraktagna, men dnda ligger inom strandskyddet idag, inte kan anses vara av vikt
for djur- och vaxtliv eller det rorliga friluftslivet, vilket 4ven visas i naturinventeringar
dar det framkommer att inga hoga naturvarden aterfinns inom de aktuella omradena.

Enligt 7 kap. 18 f § miljobalken ska ett beslut om att upphéva strandskyddet i en
detaljplan inte omfatta ett omrade som behovs for att mellan strandlinjen och
byggnaderna sikerstilla fri passage for allménhet och bevara goda livsvillkor for
vaxt- och djurliv. Detta galler dock inte om en sddan anviandning av omridet narmast
strandlinjen ar omgjlig med hansyn till de planerade byggnadernas eller
anlaggningarnas funktion. Sddana passager har mojliggjorts i detaljplaneforslaget.

Strandskyddsintresset tillgodoses genom att detaljplanens utformning medger att i
stort sett hela strandstrackan tillgangliggors for allmanheten. Det ar endast pa
Ekebyhov 3:3 som direktkontakt inte finns vid vattnet for allmanheten. Detta ar dock
inte mojligt med tanke pé att tomten redan idag ar ianspraktagen med bostadshus sa
pass ndra vattnet att en allmantillgénglig passage inte kan anses vara rimlig. En
passage for allmanheten finns dessutom direkt bakom tomten, samtidigt som en
passage framfor bebyggelsen endast skulle motas upp av marinan norr om
planomradet, dar det direkt vid vattnet inte ar mojligt att fortsatta norrut. Genom
hela planomradet har stor hansyn visats till det vaxt- och djurliv som finns i omradet
och inga naturvirden pa land av regionalt varde paverkas pa ett betydande sitt. Detta
da planens utformning innebar att stor del av strandalskogen séder om firjelaget,
samt i stort sett hela den vérdefulla alskogen norr om farjelaget, sakras som
naturmark med skotselplan och marklov for triadfillning. Aven de 6vriga virdefulla
objekt som pekats ut i naturvardesinventeringar fredas fran planerad bebyggelse.

I Naturvardsverkets Allmanna radd 97: 1 star att "avvagningen mellan olika allménna
intressen kan exempelvis f3 till foljd att en utbyggnad av en tatort med ytterligare
permanentbebyggelse bor ges foretrade framfor skyddet av ett strandomréde. Vid en
utbyggnad dar vardefulla omraden for vaxt- och djurlivet inte tas i ansprak och dar
allménhetens tillgang till standerna sakerstélls genom reglering i detaljplan, kan
detta vara motiv for att strandskyddet kan havas.” Med hénsyn till vad som namns
ovan anser Ekero kommun att det foreslagna upphavandet av strandskyddet ar i linje
med vad som avses i aktuell lagstiftning, och att sarskilda skal saledes foreligger.

Nedan foljer en detaljerad beskrivning av de olika omrédena av detaljplanen, pa
vilket sitt de anses vara ianspraktagna och hur strandskyddets syfte paverkas av
detaljplanens genomforande.

Bostdder pd Ekebyhov 3:3
Ekebyhov 3:3 ar i den del dar strandskyddet foreslas upphivas ianspraktagen
med bostadsbebyggelse och marken &r iordningstilld som tomt och
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tomtplatsen ér inte allmént tillganglig. Den ianspraktagna ytan utgors av en
huvudbyggnad en komplementbyggand och en tydligt avgransad tomtyta.
Strandskyddet foreslas endast upphévas inom den ianspriktagna delen. Efter
besok pa plats med Lénsstyrelsen i Stockholms lin konstaterades att det som
namns ovan kan tillstyrkas. Den foreslagna utformningen forhaller sig till
topografin pd ett sitt som innebér att enbart den lagtliggande tomtmarken
ianspraktas for bostadsbebyggelse. Detta innebir ocksa att det enbart ar det
som idag kan betraktas som hemfridszon som tas i ansprak som kvartersmark.

De vardefulla naturobjekt som pekats ut i naturinventeringen ligger i
detaljplanen inom naturmark eller skyddas genom planbestimmelser.
Ianspréktagandet av tomten innebér att ett genomforande av den foreslagna
detaljplanen inte heller kan anses forsamra den allemansrattsliga
tillgangligheten till strandomradet. En marginell paverkan pa strandalskogens
norra del bedoms i miljokonsekvensbeskrivningen som smé och
miljopaverkan inte som betydande.

Forskola
Den foreslagna forskoletomten har tidigare utformats s att en smal passage
funnits mellan férskola och bostadsbebyggelsen pa Ekebyhov 3:3. Efter
samrdd med ldnsstyrelsen har en bredare passage inrittats for att trygga
forutsattningarna for allménhetens friluftsliv. D& delen av omradet dir
strandskyddet foreslas upphéavas ligger nédrmast Bryggavigen och siledes ir
storst av buller mm foreligger vardet for det rorliga frilutslivet framst vid den
foreslagna passagen.

De vardefulla naturobjekt som pekats ut inom omrade 5 bedéms ligga utanfor
forskoletomten, vilket innebar att forskolan inte kan anses strida mot
strandskyddets syfte.

Endast en liten del av byggritten ligger inom strandskyddsomradet. Eftersom
det ar en forskola som planeras forutsitts en stor del av tomten kunna nyttjas
av allmédnheten under kvéllar och helger, vilket innebir att allménheten
fortsatt har viss majlighet att nyttja omradet.

Att inget ingrepp gors i vixt- och djurliv med hoga virden, kombinerat med att
en bred passage bibehills innebér att strandskyddens syften inte motverkas i
och med genomférandet av forskolan.

Lokaler ster om Bryggavdigen
De verksamhetslokaler som ligger dster om Bryggavigen anses till storsta del
ligga pA mark som redan &r ianspréktagen. Bebyggelsen ligger pé samma yta
och i anslutning till de redan befintliga lokalerna invid farjelaget. Ett val
tilltaget avstdnd till det regionalt virdefulla alskogsomradet som ligger direkt
norr om farjelaget har upprittats for att sikerstilla en god livsmilj6 for viixt-
och djurliv som pekats ut i omradet och méjlighet till allmén fri rorlighet.

Den del av omréadet som ligger inom strandskyddet och inte kan anses vara
direkt ianspraktaget ligger direkt intill Bryggavigen och paverkas iven av
farjelaget. De bullernivier och 6vriga storningar som detta medfor innebir att
omrédet, i den del som foreslés exploateras, saknar intresse for det allminna
friluftslivet. Den del som foreslas exploateras innehéller inte heller nagra
varden for djur- och véxtliv. Den del som &r intressant ur denna aspekt
planeras som naturmark.
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Verksamheter knutna till farjeldget
1. Den verksamhet som farjeldget utgor och de lokaler och vagytor som finns i
samband till denna, samt kiosk och minigolf, ar utformade och uppfattas som
ianspraktagna pa ett satt som gor att de saknar betydelse for strandskyddets
syften. Skalet ar att verksamheterna och viagytorna redan idag anvénds pa ett
satt som inte kan anses framja varden for rekreation (friluftsliv).

Farjan, samt relaterade lokaler och verksamheter, ar sidan verksamhet som
ofrdnkomligen kraver vattenkontakt, vilket bor beaktas vid provningen om
upphavandet.

Utvidgningen av sjalva farjelaget som foreslas i detaljplanen ar nodvandig for
att utoka en pagaende verksamhet. Denna utvidgning kan inte genomforas
utanfor det foreslagna omradet.

De bryggor som foreslas norr om farjelaget ska delvis nyttjas av Svenska
Sjoraddningssallskapet (SSRS) vilket innebar att skalet till att upphéva
strandskyddet for dessa ar att anldggningen maéste ligga vid vattnet. Den
verksamhet som SSRS bedriver ar dven att betrakta som ett angeldaget allmént
intresse. Tack vare den narheten till farled och goda kommunikationer pa land
anses verksamheten inte kunna etableras utanfor detta omréade.

Bostdader vdster/soder om farjeldget

Placeringen ar langre fran vattnet jamfort med den i samradsforslaget for att
overensstamma med den placering som diskuterats med lansstyrelsen. Vidare
ligger den foreslagna bebyggelsen direkt invid Bryggavagen och farjelaget. Med
hansyn till trafiken pa Bryggavagen och péafarten till farjan, kan inte omréadet
anses vara av vikt for djur- och vaxtliv eller det rorliga friluftslivet, vilket d&ven
visas i naturinventeringar dar det framkommer att inga hoga naturvarden
aterfinns inom de aktuella omradena.

Administrativa bestimmelser
Huvudmannaskap
Kommunen foreslds vara huvudman for allméan platsmark inom omradet.

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

MEDVERKANDE
Planhandlingarna har tagits fram i samarbete mellan kommunen, Temagruppen AB,

Akerblads Arkitektkontor AB och markigare for Ekebyhov 3:1 och 3:3.

Stadsarkitektkontoret

JbWan Hagland Kl’exandéi:F gerlund
iljo- och stadsbyggnadschef Planarkitekt
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