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Planprocessen for detaljplan for Ekudden

Detta PM har tagits fram for att ge en planprocessbeskrivning fér detaljplanen for
Ekudden. Detta mot bakgrund av att planprocessen pagatt under manga ar, att
asikterna framforallt fran fastighetséagarna i omradet varit manga och att planen har
forandrats relativt mycket under planprocessen. Beskrivningen av de olika skedena ar
summarisk med fokus pa storre férandringar av planforslaget.

Bakgrund

Under 1990-talet inforde kommunen begransningar av byggratten i flera
fritidshusomraden i narheten av Malaren. Bakgrunden var den risk for dvergdédning
som enskilda avlopp néra recipienten Malaren utgor. For Ekudden vann
omradesbestammelser (Dpl 274) laga kraft 1994 och dessa begrénsade
huvudbyggnadens bruksarea till hdgst 80 kvm och uthus/komplementbyggnaders
sammanlagda bruksarea till hogst 30 kvm. (Bruksarea ar invandig area, det vill saga
boarea och biarea sammanlagt). Begransningen tjanade till att motverka permanent
boende i omradet pa grund av att sadan skulle 6ka belastningen pa Malaren via
enskilda avlopp.

Under 2000-talet har kommunen byggt ut kommunalt vatten- och avlopp (VA) till flera
liknande omraden (som Ryssbo, Prinsbo, Skogsbo och Bredsand). | samband med detta
har byggratterna i sddana omraden setts 6ver genom upprattande av nya detaljplaner

som en foljd av att problematiken med de enskilda avloppen atgardades.

2015 ansokte en fastighetsagare om planbesked for sin fastighet i Ekudden. Detta
skedde parallellt med att Kommunens VA-plan var under fardigstallande. VA-planen
pekade ut Ekudden som ett prioriterat omrade fér kommunalt VA-verksamhetsomrade
och darmed for utbyggnad av kommunalt VA. Kommunstyrelsens plan-, mark- och
exploateringsutskott beslutade om att pabdrja en planprocess for hela
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Ekuddenomradet och att processen skulle inledas med ett planprogram. Detta mot

bakgrund av att kommunalt VA skulle atgarda problematik kopplat till enskilda avlopp
och att den davarande fordjupade oversiktsplanen framjade maélarndra boende och
pekade ut Ekudden som ett omvandlingsomrade, det vill sdga ett omrade som under
planperioden skulle ga fran fritidshusomrade till ett omrade for fast boende. Eftersom
omradet bestar av ett stort antal fastighetsdagare valde kommunen att ta kostnaderna
for planarbetet men anvanda sig av en planavgift i samband med bygglov, istéllet for
den oftare anvanda ordningen vid planldaggning av nya omrade, da exploatéren
bekostar planprocessen.

Planprocessen

Planprocessen har i det héar fallet hanterats i ett sa kallat utokat forfarande och med ett
inledande programskede.
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Figur 1. Planprocessen for detaljplan for Ekudden

Planprogramskedet
Planprocessen inleddes 2015 genom programarbete. Till grund for arbetet togs en

naturinventering fram. Programmet delade in omradet i karaktar- och intresseomraden
och pekade i ungefarliga drag ut hur respektive delomrade skulle kunna hanteras i
detaljplanen. Till exempel pekades pa vilken typ av befintliga férhallanden som kunde
paverka planlaggningen for respektive omrade och om avstyckningar bedémdes vara
lampligt eller ej och i sa fall i vilken storleksordning nya tomter borde vara. | detta
skede ritades dock inga nya tomter ut i kartan.
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PLANPROGRAMEKARTA: FORUTSATTNING INFOR KOMMANDE DETALIPLANERING
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Figur 2. Utdrag ur planprogrammet f6r Ekudden. Planprogramsomrddet delades in { delomrdden
och fér vart och ett beskrevs forutsdttningar och férhdllningssdtt i stora drag.

Planprogrammet skickades pa programsamrad 2016 och 23 yttranden inkom. Nagra
synpunkter inkom som rérde inférandet av kommunalt VA, bade positiva och negativa.
Andra synpunkter rorde till exempel méjlighet till avstyckningar och paverkan pa
omradets karaktar. Planprogrammet reviderades efter programsamradet bland annat
genom fortydliganden och for det obebyggda strandomradet 6kades programmets
vagledning kring minsta tomtstorlek fran 1300 till 3000 kvm med foljd att farre tomter

kommer kunna bildas inom omradet.

Plex-utskottet godkande det reviderade programmet 2017. Plex beslutade samtidigt att
planen inte kunde bedémas medfdra en betydande miljopaverkan i enlighet med

miljobalken.

Samradsskedet
Med planprogrammet som grund arbetades ett planférslag fram. Som underlag for

planprocessen genomfordes en arkeologisk utredning i tva steg som visade pa fa fynd
och som kraver mycket liten anpassning av detaljplanen. En dagvattenutredning togs

ocksa fram som underlag.

Det detaljplaneftrslag som sedan arbetades fram syftade till att ge battre
forutsattningar for permanentboende genom en utdkning av byggratten samt att skapa
forutsattningar for ny exploatering inom lampliga delar av omradet. Planen syftade
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ocksa till att ta tillvara omradets karaktar genom att bebyggelsens placering och storlek

ska ske med hansyn till terrdangen och naturvarden. Ny exploatering i exponerade lagen
ska utformas pa ett sddant satt att bebyggelsen inte upplevs allt for dominant i
omradet. Planforslaget formades for att uppna detta till exempel genom bestammelser

som reglerade bebyggelsens placering och storlek med hansyn till terrang och
naturvarden.
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Figur 3. Samradsforslag plankarta.

De strandfastigheter som idag till storsta delen bestar av oexploaterade, Oppna
strandangar fick mojlighet att utvecklas med bostader i tva rader ovan
strandskyddszonen. Flera storre redan bebyggda fastigheter inom omradet fick i
detaljplanen mojlighet att delas i flera fastigheter. Nagra tidigare obebyggda tomter
inom omradet gavs en byggratt. Generellt inom planomradet sattes byggratten till 150
kvm byggnadarea for huvudbyggnad och sammanlagt 50 kvm byggnadsarea for
komplementbyggnader.
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Strandskyddet foreslogs upphavas inom befintliga tomtplatser for bostader och

fritidshus som redan i dagslaget tagits i ansprak pa ett sddant satt att de saknar
betydelse for strandskyddets syfte.

Totalt innebar samradsforslaget att 43 nya bostader skulle kunna tillkomma i omradet
varav 23 pa strandangarna.

Under samradet som genomférdes 2019 inkom 31 yttranden till kommunen. En stor del
av yttrandena under samradet rorde forslaget att nya bostadstomter skulle fa tillkomma
pa de tidigare obebyggda strandangarna. Manga yttranden rorde
avstyckningsmojligheter och hur de paverkar omradets karaktar. Flera uppfattade att
planen darmed inte uppfyllde sitt eget syfte. Lansstyrelsen dnskade bland annat en
buffertzon mot det intilliggande Natura2000-omradet Haga ekbackar. Det vill sdga ett
bredare omrade som inte far bebyggas for att skydda de varden som finns inom

naturomradet.

Granskningsskedet

Efter samradet gjordes revideringar av planens utformning och bestammelser for att
battre uppfylla syftet med detaljplanen. Planomradets omfattning minskades ned sa att
stora omraden som enligt planen inte fick bebyggas och omradet som tidigare
foreslagits planldaggas som allmén plats Natur exkluderades ur planomradet.

Antalet nya bostader som kunde tillkomma med stéd av detaljplanen minskades ned till
totalt 26, varav 8 pa strandangarna. Som en f6ljd av detta minskades planomradet ned
genom att stor del av stranddngarna exkluderades ur planomradet. En buffertzon mot
Natura 2000-omradet inférdes i detaljplanen.
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Figur 4. Forsta forslaget till plankarta for granskning som lyftes i Plex februari 2022.

Det reviderade detaljplaneférslaget lyftes till Plex-utskottet i februari 2022.
Plexutskottet beslutade da att aterremittera arendet till férvaltningen for att helt ta bort

mojligheten till ny bostadsbebyggelse pa strandangarna.

Arendet presenterades pa nytt till Plex i oktober 2022 helt utan méjlighet till nya tomter
pa strandangarna och utskottet beslutade om att skicka detaljplaneférslaget pa
granskning. Detta innebar en minskning av antalet mojliga nya bostader fran samradets

43 till totalt 18 nya bostader inom omradet.
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Figur 5. Plankartan ur granskningsforslaget som skickades ut pd remiss vid drsskiftet 2022-2023.

Granskning 1
Under granskning 1 inkom 32 yttranden till kommunen. Manga uppskattade att

bebyggelsen tagits bort fran stranddngarna men manga hade ocksa olika synpunkter
pa kvarvarande byggratter. En av fragorna som lyftes fran flera hall var tva specifika
tomter som for att nas kravde atkomst 6ver intilliggande fastighet och pa denna
beldgen privat smal kérvag. Agaren till den intilliggande fastigheten vadjade for sin del
om att slippa den foreslagna I6sningen med hanvisning till att detta skulle kunna
innebara bade negativ paverkan pa naturvarden och en situation dar man blir tvungen
att vara med och hdja den vagstandard som ar fullt tillracklig for det nuvarande egna
behovet. De tva tomterna foreslogs darfor att tas bort vilket innebar att detaljplanen
gav mojlighet till totalt 16 nya bostader.
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Figur 6. Utdrag ur plankartan granskning 1 med mdjliga tomtbildningar som togs bort innan
granskning markerade med pilar. Rod linje visar de tva fastigheterna som de ser ut i nuldget. Den
bld linjen visar den privata vigen som skulle behéva nyttjas fér dtkomst. Férldngningen av vigen
markerad med bld streckad linje.

| de tidigare forslagen (samrad och granskning 1) nyttjades en planbestammelse for att
reglera att den befintliga bebyggelsen som inte éverensstaimde med den nya planens
bestammelser men som tillkommit i laga ordning skulle betraktas som planenlig.
Bestammelsen har anvants i flera planer i tidigare, bade i Enkdping och andra
kommuner, just i samband med att ny detaljplan tas fram for ett befintligt omrade.
Detta for att inte behdva anpassa bestammelserna efter alla olika befintliga varianter i
omradet. Efter granskning 1 fick samhallsbyggnadsforvaltningen kdannedom om en
dom fradn Mark och miljoéverdomstolen géllande en detaljplan i en annan kommun
som slog fast att denna typ av bestdammelse inte far anvandas eftersom att den skapar
otydlighet for fastighetsagarna. Detta innebar att befintlig bebyggelse behdvde
inventeras for att kunna anpassa detaljplaneférslaget efter dessa dar de férekommer.



Granskning 2

Sammantaget bedomde samhallsbyggnadsforvaltningen att de @ndringar som gjordes
innebar en sa pass stor férandring av detaljplanen att en ny granskning kravdes. Plex-
utskottet beslutade darfor i juni 2024 om fornyad granskning och planen skickades
aterigen pa granskningsremiss under sommaren 2024.
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Figur 7. Plankarta i granskning 2. Inga stora f6rdndringar har gjorts av plankartan efter
granskning 2.

Under granskning 2 inkom 18 yttranden. Flera av synpunkterna berérde byggratternas
utformning men den mest aterkommande synpunkten rérde inférandet av kommunalt
VA. En fastighetsagare var missndjd med att inte fa nagon byggratt alls pa sin mark,
varken pa strandangarna eller inom sin fastighet som lyftes ur planen efter granskning
1 (se figur 6).

Antagandeskedet
Frdgan om huruvida kommunalt VA ska inféras avgors inte i planprocessen utan har
beslutats genom att Kommunfullmaktige 2019 beslutade att omradet ska inga i
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kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Processen med att bygga ut

kommunalt VA ar inte beroende av att en ny detaljplan antas och detaljplanen kan inte
reglera huruvida kommunalt VA ska inforas.

Med anledning av andra inkomna synpunkter reviderades planforslaget genom mindre
fortydliganden och komplettering av bade planbeskrivningen och nagra
planbestammelser. Redaktionella andringar av plankartan gjordes ockséd men inga
forandringar av det faktiska innehallet. Planen ger darmed stod for 16 nya bostader
inom Ekuddenomradet.

Samhallsbyggnadsforvaltningen bedémer att detaljplanen ar redo for att antas.



