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DETALJPLAN FOR STAKETFLACKEN

PM - Fordjupad oversyn av detaljplaneuppdraget for Stiketflicken

BAKGRUND

I samband med att kommunfullméktige 2015-11-02 behandlade ”Mal och budget 2016 samt Ekonomisk
plan 2017-2019” beslutades det att kommunstyrelsen fick i uppdrag att planlagga Stiketflacken, Uddnés
och omrédet kring Brovaktarstugan. Syftet 4r att sékerstélla att allménheten far 6kad tillgéng till
omradena.

I juli 2016 har dven en begidran om planbesked ldmnats in av tre fastighetségare intill Gyllenstiernas
vig, Enkopingsvigen och Uddnésvégen. Syftet med ansokan ar att skapa fler byggrétter genom
avstyckning av befintliga privata fastigheter.

Kommunstyrelsen fortydligade sitt planuppdrag i samband med beslut 2017-01-31 § 5. Planutskottet
gavs i1 uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for rekreationsytor, smabéatshamn och viss bebyggelse
inom planomradet, som dven omfattade bebyggelse intill Gyllenstiernas vég.
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FORUTSATTNINGAR

Stiketflacken har en marin prigel med tva foreningar etablerade pa platsen, Stikets motorbétssillskap
och Stékets sport- och fiskevardsforening. Det finns tvé olika arrendeavtal for batupplag tecknade med
respektive forening. I 6vrigt finns inga avtal tecknade varken for framtida exploatering eller planarbetet.
Stora delar av strandlinjen domineras av bryggomraden for smabatar. Marken vid Stéketflicken nyttjas
mest for batupplag och andra dndamal kopplade till batlivet. Stikets motorbatsséllskap nyttjar dven
byggnader nere pa Stiketflacken for sin verksamhet inklusive huset pa Stiket 1:130. I sldnten upp mot
Gyllenstiernas vég finns ett antal storre villor med lummiga tradgérdar.

Réda ytor visar kommunaldgd mark
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NY BRO OVER ALMARESTAKET

Trafikverket har tagit fram en végplan for ny bro 6ver Almarestiket eftersom nuvarande bro ar i daligt
skick. Végplanen som anger ett nytt sydligare lage for bron faststilldes 2019-01-29. Det innebdr att
Enkdpingsvégen féar ny strdckning pa den gamla jarnvigsbanken. Enkopingsvéigen och Uddnésvigens
nya straickningar kommer att byggas om och bekostas av Trafikverket.
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Hllustration frdan Trafikverkets véigplan, som visar hur Enképingsvigen och Uddndsvigen kan byggas
om. Det blda omrddet visar omrdde som omfattas av vigplanen. Rod skraffering visar omrdden som ska
rivas och dterstillas av Trafikverket.
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STRANDSKYDD

Inom en stor del av planomradet géller strandskydd. Darutdver aterintrader strandskyddet nér en
detaljplan ersitter en annan, i det hir fallet inom 100 meter fran strandlinjen. For att upphéva
strandskyddet krivs sérskilda skil. Forutom att det finns sirskilda skél for att

ge dispens fran strandskyddet krévs ocksa att dtgirden inte strider mot strandskyddets syften.

Kommunstyrelseforvaltningen bedémer
att det finns sérskilda skél for att
upphéva strandskyddet vid befintliga
bostadsfastigheter samt for batupplag,
smébétshamn och andra anldggningar
anknutna till batverksamhet da det &r
utvidgning av en befintlig anldggning
och en anldggning som for sin funktion
behover ligga vid vattnet. Kommunen
kan svarligen gora smabéatshamnar pa
andra platser i kommunen da stora delar
av strandremsan ar naturreservat eller dr
mark som dgs av andra fastighetségare.
Inom omraden for park och andra
allménna platser samt bryggor och
vattenomraden avses strandskyddet ligga
kvar och dispens far sokas ifran fall till
fall.

Ljusblatt omrdde visar de delar av
Stdketflicken som omfattas av
strandskydd.
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ARKEOLOGI OCH FORNLAMNINGAR
Stéket dr en viktig historisk —
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Roda omrdden och punkter dr fornldmningar som skyddas enligt Kulturmiljélagen. Blda punkter dr
ovriga kulturhistoriska ldmningar som inte bedoms vara fornldmningar. Grda omrdden och punkter
saknar antikvarisk bedomning.

REKREATION OCH FRILUFTSLIV

Stiketflacken ingar i ett rekreationsstrak som stricker sig utefter hela Mélaren fran Géseborg i sdder till
Angsijo friluftsgérd i norr. Tekniska nimnden har under flera ar utvecklat ”Mélarpromenaden” som &r
en upplevelserik promenadvig som stracker sig genom kulturlandskap, skog och ddellovmiljoer. Bygg-
och miljoforvaltningen har i sin budget avsatt 6 miljoner kronor for att utveckla Stiketflicken inom sitt
projekt "Milarpromenaden”. Stiketfldcken dr den sista delen i att forverkliga ett 12 km langt
promenadstrak som passerar forbi bad, utsiktsplatser, motionsomraden, trolska naturmiljéer och
kulturhistoriska platser som Géseborg och Gorvilns slott.
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Kultur-, demokrati- och
fritidsforvaltningen har under 2019 tagit
fram en utredning for Mélarkusten
”Vision Milarkusten — Platser och idéer
for framtidens friluftsliv”. Syftet &r att
belysa mojligheterna att stirka och
bredda utbudet av friluftsupplevelser
langs Jarfallas mélarkust. I rapporten lyfts
Stiketflacken fram som ett lattillgéingligt
omréde som kan utvecklas med
vattenanknutna aktiviteter, naturrum och
utifrdn omrédets historia.

TRAFIKBULLER

Den nya bebyggelsen bedoms kunna
uppfylla trafikbullerférordningen och
andra krav kopplade till trafikbuller.
7 —
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Stiketflicken dr den sista delen i att forverkliga idén om en sammanhdngande strandpromenad utmed
Jarfillas mdlarkust. Bilden till vinster visar berdknad bullersituation inom planomrddet ddr grona och
bla ytor har ekvivalenta ljudnivder under gdllande riktvdrden i trafikbullerférordningen.
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PLANFORSLAGET

Med géllande planforslag mojliggors att en 1,6 hektar stor ssmmanhéngande strandpromenad och park
skapas utefter vattnet. Batklubbarnas batuppldggning for ca 80-100 batar, ordnas upp och ett hundratal
lagenheter (10 000 m? BTA) i 1-3 vaningar, kan byggas pé redan ianspriktagen mark. Stiketflicken har
en lang historia med olika karaktérer. De olika karaktdrsomradena har olika forutsittningar att
bebyggas.

Hllustration som visar hur Stiketflicken skulle kunna utvecklas med strandpromenad, batanknuten verksamhet och
sammanhdngande strandpromenad.
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VILLASTADEN — GULT OMRADE

Villastaden har sin egen logik med stora
villor pa lummiga tomter. Ny bebyggelse
inom detta omrade ska fortsétta att
karaktiriseras av stora och enstaka byggnader
pa stora tomter. Manga fastigheter har redan
styckats av med byggnader nira
Gyllenstiernas vig. Nagon enstaka ny
avstyckning kan komplettera detta nyare
bebyggelsemonster.

KOMMUNIKATIONSSAMHALLET — ROSA
OMRADE

En mer koncentrerad bebyggelse tillkommer
nedanfor bergskanten och dér
Brovaktarstugan ligger idag. Bebyggelsens
hojd begrénsas till 3 vningar samt en dversta
indragen vaning for att mdjliggora siktlinjer
upp mot villastaden péa hojden. Bebyggelsens
utformning ska

ha en marin karaktir som &r inspirerad av
sjobodars gavelmotiv mot gatan. Den dvre
véaningen ska ha en avvikande utformning

med indragen véning. En mindre forgardsmark Stdketflickens olika karaktdrsomrdden
ger ett gront intryck mot gatan.

Vy som visar hur den nya bebygelsen skulle kunna se ut fran nuvarande lige for bron éver
Almarestiket. Befintliga hus vid Gyllenstiernas vdg ses ovanpa kullen.
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STAKETFLACKEN — ORANGE OMRADE

Vid Stéketflicken mdjliggors en mindre
kompletterande bebyggelse for
verksamheter. Ny bebyggelse bor
utformas som trahusbebyggelse i en
vaning med sadeltak. Bebyggelsen ska
placeras sa att de bildar ett gardstun
mellan sig. Ladan eller logen som ér fritt
placerad och atkomlig frén alla sidor &r
en forebild for

dessa byggnader.
Batuppldggningsplatsen ges en tydligare
plats pa Stéketflacken och kan pa
sommaren nyttjas for t ex husvagns- och
husbilscamping. Béatupplaget, planldggs
som kvartersmark, men bor dven
fortséttningsvis vara kommunal mark,
som arrenderas ut och regleras genom
arrendeavtal.

Ladan eller logen dr forebild pad gles bebyggelse pa Stiketflicken

VATTENNARA BEBYGGELSE — BLATT OMRADE

Narmast vattnet avsitts en strandpromenad vilket bevarar den lummiga vaxtligheten. Bebyggelsen
ska placeras fritt som tre mindre flerfamiljsvillor med siktlinjer ner mot vattnet. Flerfamiljsvillorna &r
inspirerade av villastadens bebyggelse med en entrésida mot Enkdpingsvégen och en tridgérdssida
mot Milaren. Bebyggelsens hojd dr anpassad till villorna utmed Gyllenstiernas vég for att inte stora
utsikten. En stodmur eller slédnt med staket eller hack avgransar kvartersmark och allmén plats pa ett
tydligt sétt.
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Utmed den nya strandpromenaden ska bebyggelsen placeras fritt och tomterna avskiljas tydligt.

ALLMANNINGEN — GRONT OMRADE
Allméinningen ldmnas obebyggd enligt omridets tradition.

HAMNOMRADET — GRATT OMRADE

Hamnomradet fortsétter vara
mestadels Oppet med fa nya
byggnader och en stor andel
parkmark.
Bétuppldggningsplatsen ramas in
av hickar med bommar
déremellan. Invid Trafikverkets
nya mandverhus till bron
placeras en byggnad som kan
innehalla mastforrad, gemensam
servicebyggnad for batklubb och
camping mm. Byggnaderna bor
utformas som trahusbebyggelse.
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EKONOMI

Inom ramen for projektet for omvandling av Stéketflicken har ca 5,5 miljoner kronor forbrukats
fordelat bade pa arbete utfort inom kommunen och ett stort antal utredningar samt forprojektering av
allménna platser och anldggningar.

Efter en genomgang av forvéntade intékter och kostnader i projektet visar det ett visst ekonomiskt
plusresultat pa ett par miljoner. Forutsittningarna for att projektet inte ska resultera i kostnader dvs
negativt resultat for kommunen &r:

e Att den exploatering omfattande 10000 m* BTA, ca 100 ligenheter, kommer till stdnd inom
planomradet.

e Att plankostnadsavtal tecknas med de parter som far nya byggrétter inom planomradet.

e Att 6verenskommelser sker med fastighetségare som far nya byggritter géllande kostnader for
byggnation av allménna platser och anlaggningar. Nuvarande kalkyl utgar fran att
ledningsomlédggning vid nuvarande strickning av Enkopingsvéigen samt ny gata vid Stiket 54:1
och 64:1 finansieras av tillkommande byggritter. Avtal maste slutas med fastighetsdgarna i
fortsatt planprocess.

e Att de 6 miljoner kronor som finns avsatta i bygg- och miljéférvaltningens budget for
Milarpromenaden anvinds till utbyggnad av ny strandpromenad och park vid Stéketflacken.

RISKER OCH OSAKERHET

Projektet ar forknippat med hoga risker och osdkerheter, vilket kan gora att projektet i slutindan kan
innebér kostnader dvs negativt netto for kommunen. Projektet har i kalkylen avsatt medel for risker
motsvarande ca 20% av anldggningskostnaden.

e Oversiktsplanen pekar ut omradet som kinsligt for ras och skred. Den marktekniska
undersokningen (Sigma civil 2017) visar att delar av Stéketflidcken dr instabilt pga forekomst av
hogsensitiv lera s k kvicklera. Omfattningen av kvickleran &r inte fullstdndigt undersokt i detta
skede, vilken kan innebéra hogre kostnader dn beréknat vid anldggande av gator mm pé
Staketflacken.

e I kalkylen for projektet finns kostnader for schaktdvervakning med anledning av att delar av
Staketflacken nu &r fornlamning. En forsta indikation fran Lénsstyrelsen ar att omradet troligen
gér att exploatera, men att all byggnation inom eller invid fornlimningen ar tillstindspliktiga
enligt 2 kap Kulturmilj6lagen. For att marken pa Stéiketflicken ska kunna exploateras maste
arkeologiska undersokningar utforas, dock krivs inga ytterligare arkeologiska utredningar
innan samrad. Kostnaden for arkeologiska undersokningar ar svéra att uppskatta i forhand.
Lansstyrelsen ansvarar for upphandling av arkeologisk expertis samt avgriansning av
undersokningarnas omfattning. Kostnaden kommer dock att belasta kommunen om de sker i
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detaljplanearbetet eller av fastighetséigaren om utredningen sker vid byggnation. Kostnader som
uppstar i samband med planldggning kan dock foras vidare om plankostnadsavtal finns.
e Vid Stéketflacken har en smébatshamn med uppstillning av batar funnits sen 1930-talet.
En sjomack med drivmedelsforséljning har funnits sen 1950-talet. En miljoteknisk
markundersokning har genomforts. Den visar att tvd delomraden har forhojda
fororeningshalter i jord invid sjdmacken och den fore detta batupplagsplatsen. I anslutning
till sjdmacken har petroleumkolviten uppmdtts i sdvil jord som grundvatten. Miljo- och
bygglovsndmnden beslutade 2018-08-16 att foreldgga Kallhills bensin- och servicecenter AB
att utfora ytterligare undersokningar av fororeningarna samt ta fram en riskbedémning och
atgérdsutredning.
Inom den fore detta batupplagsplatsen har forhéjda halter av ett flertal tungmetaller samt PCB
och PAH-H uppmiitts. Fororeningarna ligger i detta ldge ytligt. Det &r den part som fororenar, i
detta fall Stidkets motorbatssillskap, som dr skyldiga att sanera marken. Det finns dock en del
osédkerheter kring om en forening har mojlighet att bira kostnader pa upp mot en miljon kronor.
e Kommunens kostnader for att erbjuda nuvarande hyresgést pa Stiket 3:1 (Brovaktarstugan) en
alternativ bostad samt rivningskostnader omfattas inte av kalkylen i nulédget.

KONSEKVENSER

I detta avsnitt beskrivs hur vél ett genomforande av en utveckling av Stéketflacken uppfyller de mal
som finns i dversiktsplanen jamfort med att ldgga ner projektet i Stiketflacken.

ETT GENOMFORANDE AV UTVECKLING AV STAKETFLACKEN

Som det tidigare beskrevs under "Ekonomi” kan ett genomforande av projektet innebéra ett litet
overskott, men det finns ocksa stor risk att projektets osékerhet kan innebéra ett underskott. I tabellen
nedan beskrivs hur vil ett genomforande att projektet bedoms uppfylla de mal som finns i Jarfallas
oversiktsplan.

Ett genomforande av ny strandpromenad, ny bebyggelse och en reglering av hur ytorna vid
Stiaketflacken kan nyttjas av olika verksamhetsutdvare sa som batklubb, Trafikverket och aktdrer inom
friluftsliv bidrar till hog grad att malen i 6versiktsplanen uppnas.

Jarfilla kan erbjuda en varierad, upplevelserik och karaktirsfull byggd miljo genom att fler
bostider byggs, att tillgdngen till service och urbana verksamheter 6kar och den gestaltningsméssiga
kvaliteten i den bebyggda miljon hojs.

Genom en utveckling av Stéketflacken kan Jérfélla erbjuda levande och rika park- natur- och
kulturmiljoer. Projektet bidrar till detta mal genom att kulturmiljoer och vardefull bebyggelse ges ett
skydd med skyddsbestimmelser i detaljplan. Tillgdngligheten till vattnet och gronska med hog kvalitet
okar i och med en ny strandpromenad och park omfattande 1,6 hektar. Nya dagvattenanldggningar
bidrar ocksa till att sdkra god kemisk och ekologisk vattenstatus i Mélaren.
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Projektet gor egentligen ingen storre skillnad for att Jarfélla ska erbjuda en samhiillsekonomiskt
effektiv, robust och lingsiktigt infrastruktur. Fler personer kan bli utsatta for trafikbuller da bostdder
byggs 1 bullerutsatta ldgen. Det dr dven tveksamt om projektet minskar den negativa klimatpaverkan per
person da omrédet inte har sa tét kollektivtrafikforsorjning.

Mialsittningen att Jarfélla ska erbjuda bista mojliga forutsittningar for utbildning, forskning och
niringsliv kan paverkas positivt genom att Stiketfldcken ges forutséttningar for att 6ka antalet
arbetsplatser och att bostdder och verksamheter integreras pé ett bttre sétt.

Jarfalla ska erbjuda en attraktiv och hélsosam livsmiljo for alla. En utveckling av Stiketflacken kan

bidra till detta mal genom att skapa mdjligheter till en kultur- och fritidsnod, ny bebyggelse som kantar
gator och gingstrik vilket 6kar den upplevda tryggheten. En komplettering med lagenheter, radhus och
parhus i ett omrade med en majoritet av enbostadshus gor att Stéket kan erbjuda olika bostadstyper och

upplatelseformer i ett attraktivt lage.

kommunikation.

Urbana kvaliteter Levande natur- | Smart Kunskaps- Jarfalla for alla
och infrastruktur samhille
kulturmiljo-er
Sakra Varda och Prioritera gang- | Forbattra Forbattra kvaliteten och
férutsattningarna for | levandegoéra och cykeltrafik férutsattningarna tillgangen till platser for
att bygga ca 1000 kulturbyggnader | och for att 6ka antalet | mdten, fritid och kultur.
bostader per ar. och kollektivtrafik arbetsplatser i
kulturmiljer. regionalt vid Jarfalla.
utformning av
trafiksystemet.
Fértata Oka Minska den Oka integreringen | Oka sékerheten och den
bebyggelsen i tillgangligheten | negativa mellan upplevda tryggheten i
Jarfalla med fokus till vatten och klimatpaverkan verksamheter och | bebyggelsestrukturen.
pa goda gronska med per person. bostader.
kollektivtrafiklagen. hdg kvalitet.
Oka tillgangen till Sakra god Forbattra Fréamja hallbart Erbjuda ett mer varierat
service och antalet kemisk och forutsattningarna | byggande genom utbud av olika bostadstyper
urbana ekologisk for slutna innovation och och upplatelseformer i alla
verksamheter i vattenstatus i kretslopp och teknikutveckling. kommundelar.
Jarfalla kommunens minska spridning
sjoar och av
vattendrag. naturframmande
amnen.
Hoja den Forbattra Begransa de Skapa Utveckla formerna for
gestaltningsmassiga | forutsattningen | negativa forutsattningar for | samverkan i
kvaliteten i Jarfallas | for den effekterna av kapacitetsstark samhallsbyggnadsprocessen
bebyggda miljé. biologiska buller. och tillforlitlig med medborgare, naringsliv
mangfalden. digital och andra aktorer.

Tabellen visar hur mdlen i kommunens dversiktsplan uppnds. Gron markering innebdr att ett
genomférande bidrar till att madlen kan uppfyllas. Vita rutor innebdr varken ndgot positivt eller negativt
gdllande mdluppfyllelse. Orange fiirg innebdr att madlen i oversiktsplanen kan motverkas.
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KONSEKVENSER AV ATT LAGGA NER PROJEKT STAKETFLACKEN

En nedlaggning av projektet kommer dven det att innebéra kostnader for kommunen dé de 5,5 miljoner
kronor som redan har férbrukats inom projektet ddirmed kommer att belasta kommunens ekonomi.

Om projektet avslutas kommer det varken att bidra eller motverka att malen i 6versiktsplanen nés. Nér
Trafikverket bygger en ny bro dver Almarestiket sd kommer det att bidra till att malet om smart
infrastruktur uppnas.

SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

Ett genomf6rande av projektet kan innebéra ett visst positivt ekonomiskt resultat om dverenskommelser
med fastighetsdgare nés gillande byggnation av allminna platser och anldggningar, planavtal tecknas
med de parter som far nya byggrétter och att Tekniska ndmndens medel for Milarpromenaden nyttjas
for att anldgga ny strandpromenad och park.

Projektet ar dock forknippat med sadana stora risker och osdkerheter, att det trots avsatta riskpengar i
budgeten, kan innebdra 6kade kostnader och ett negativt resultat. Riskerna dr framfor allt forknippade
med fornldmningar, geoteknik, markfororeningar, befintliga hyresgéster och arrendeavtal.

Ett genomforande skulle 1 hog grad bidra till att kommunens mal om att skapa urbana kvaliteter,
levande natur- och kulturmiljder och ett Jérfélla for alla. Till viss del kan en utveckling med ny
bebyggelse innebira att klimatpaverkan inte minskar pa grund av ej kapacitetsstark kollektivtrafik. Nya
bostader tillkommer ocksé i bullerstorda ldgen vilken kan utsétta fler personer for buller. Radande
riktvirden kan dock nés.

Om projektet skulle avslutas i dagsldget innebér det att forbrukade medel om 5,5 miljoner kronor
kommer att belasta kommunens ekonomi. Mojligheten att na dversiktsplanens mal paverkas varken
positivt eller negativt om projektet inte genomfors.

De positiva fordelarna med att genomfora en utveckling av Stéketflacken dr stora och att avbryta
projektet dr forknippat med kostnader som paverkar kommunens resultat. Mot denna bakgrund foreslar
kommunstyrelseforvaltningen att planidrendet bearbetas vidare till ett samradsforslag med den inriktning
kring byggratter och ekonomisk fordelning som redovisas i detta PM. En forutsittning ar dock:

Att plankostnadsavtal tecknas med de fastighetségare som far nya byggrétter
Att intentions-/ramavtal sluts med de fastighetségare som far nya byggrétter
Att nya arrendeavtal tecknas med batklubbarna

Att overenskommelser sker med hyresgist pd Stiket 3:1





