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Planprocessen
Planuppdrag

Kommunstyrelsen gav 2014-01-20, planavdelningen i uppdrag att ta fram forslag till
detaljplan for Abyholm genom normalt planforfarande, efter att ha varit pdgdende
sedan ar 2008. Under 2014 gjordes aven ett stallningstagande till att utoka
planomradet att Aven inkludera 6stra Abyholm.

Handléiggning

Detaljplanearbete for Abyholm paborjades 2008 efter beslut i
samhaillsbyggnadsndmnden 2008-05-17. Beslut om programsamrad togs 2008-11-07.
Efter beslut i kommunstyrelsen 2014-01-20 har planldggningen anpassats till senare
lagstiftning, Plan- och Bygglagen (PBL 2010:900). Planldggningen foljer Boverkets
allménna rad i dess lydelse innan forsta januari 2015.

Plan- Samréds- Utlatande Antagande Lagakraft
samrad redogorelse

Det aktuella planskedet dr antagande. Remissinstanser, fastighetsigare och andra
berorda har fatt tagit del av forslaget och har haft moéjligheten att komma med
synpunkter i granskningen. Efter granskningen har ett granskningsutlatande
upprittats dar yttranden som framfordes under granskningen redovisas tillsammans
med samhillsbyggnadsférvaltningens kommentarer

Preliminir tidplan

e Samréadsbeslut november 2016
e Beslut om granskning andra kvartalet 2020
e Antagande (KF) fjarde kvartalet 2020

1. Inledning

1.1 Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for en ny stadsdel i Vallentuna tatort. Planen
innebar att flerbostadshus, kedje-, rad- och friliggande sméhusbebyggelse i
varierande byggnadskaraktar mojliggors, att kulturhistoriskt vardefull milj6 skyddas
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samt att det inom planomréadet kommer iordningstéllas ett parkomréde.
Flerbostadshusen i planomradets sydostra del mojliggor for verksamheten forskola
och centrumverksamhet i bottenvaningar mot gata i alla flerbostadshus. Syftet med
detaljplanen dr dven att upphéva del av avstyckningsplan A133. Totalt mgjliggor
detaljplanen cirka 800 bostader. Huvuddelen av bostadsbebyggelsen kommer att
uppforas som flerbostadshus. Syftet ar vidare att skapa ett bostadsomrade som
attraherar kommuninnevanare med olika 6nskemaél och férutsattningar vad det galler
bostadsval och bostadsbehov.

1.2 Plandata

1.2.1 Lagesbestamning

Planomradet ligger strax 6ster om Vallentuna centrum och avgriansas av
Angarnsvagen i soder och Lindholmsvégen i norr och Gster. I vister avgransas
planomradet av bostadsomradet Aby fingar. Omradet Abyholm &r planlagt till
uteslutande del for bostadsbebyggelse men majliggor dven for forskola och
centrumverksamhet i bottenvéningar i vissa av flerbostadshusen. Planomrédet
omfattar totalt cirka 13 hektar. Planomradet har sedan samradet minskats nagot i
sydost i syfte att forenkla en eventuell detaljplaneindring av Angarnsvigen som kan
komma att inkludera en cirkulationsplats.

- 1I : ".II
500 meter d__f-"’;')]_fj_

Illustrerat planomrdde samt avstand till Vallentuna jarnvdgsstation redovisat i bild. Promenadvdg fran

planomrddets mittpunkt dar cirka 1200 meter.

1.2.2 Markdgoforhdllanden

Planomréidet omfattar fastigheterna Vallentuna-Aby 1:14, 1:23, 1:27, 1:38, 1:71, 1:95,
1:97, 1:98, 1:124, 1:145, 1:146, 1:147, 1:151, del av fastigheten Vallentuna-Aby 1:94 och
del av fastigheten Vallentuna-Rickeby 1:436.

Fastigheterna Vallentuna-Aby 1:94, 1:176 och Vallentuna-Rickeby 1:436 dgs av
Vallentuna kommun, resterande fastigheter inom planomrédet ar i privat ago.
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1.3 Tidigare stallningstaganden

1.3.1 Oversiktliga planer

I géllande 6versiktsplan fran 2018 skapas forutséttningar for att invénarantalet i
Vallentuna ska oka. I 6versiktsplanen redovisas att fokus ska ligga pé de centrala
delarna av Vallentuna med en titare bebyggelse och en blandning av bostider,
arbetsplatser och service. D& skapas en attraktivare stadsmiljo, forutsattningar for bra
kollektivtrafik, ett minskat behov av lokala resor och en mindre del av naturen tas i
ansprak. Det ska byggas mer dar det redan finns bebyggelse sé att en attraktiv
blandad sméskaligbebyggelse vixer fram.

I gdllande strukturplan (2005) anges att omradet ska véxa till en smaskalig
kvartersstad. Detaljplanen f6ljer de riktlinjer som finns i gdllande 6versiktsplan och
strukturplan.

1.3.2 Detaljplaner

Merparten av planomradet ar sedan tidigare planlagt i avstyckningsplanen Nya
Abyholm stp A133 frin 1928. I och med planliggning ska del av avstyckningsplanen
A133, upphéavas. Kvarvarande planomride for avstyckningsplan A133 (sydvést om
aktuellt planomrade) avses att upphivas i kommande planliggning (Aby dngar, etapp
2). Planldggning paverkar detaljplan for del av Lindholmsvdgen och Smidesvdgen (D
2008 07 18). Mark som ar planlagt for genomfart utgér och ersatts med kvartersmark
for bostader och huvudgata.

Réd streckad linje visar planomradet. Bla linje dr planomradesgrdns for gdllande avstyckningsplanen
A133. Bdde gult omrdade och ljusblatt omrade inom planomrdadet avses att upphdvas i och med
planliggning. Omrdde markerad med bla linje och ljusbldtt omrade utanfor planomrddet avses

upphdvas i planliggningen for kommande planarbete med Aby dngar Etapp 2.
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Planomradet angransar till foljande detaljplaner:

e Detaljplan for Aby Aingar, etapp 1 (D2014 06 03)

e Delplan III for stadsplanen for Aby 3:1, Rickeby 1:90 m.fl (S 7710 21)
e Delplan II for stadsplanen for Aby 3:1, Rickeby 1:90 m.fl (S 76 05 18)

e Delplan II for stadsplanen for Okvista industriomréde II (S 88 09 16)

1.3.3 Bostadsbyggnadsprognos

I bostadsbyggnadsprognos mars 2020 bedoms omrédet kunna rymma cirka 800
bostéider i flerbostadshus och sméhus med trolig byggstart 2021.

1.3.4 Planprogram

Kommunstyrelsen gav 2014-01-20 samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att
starta nytt planuppdrag. Tidigare programhandling for detaljplaneomréadet godként
ar 2008 har ingen juridisk inverkan.

2. Forutsattningar

2.1 Befintlig bebyggelse

Direkt 6ster om Abyholmsvigen och i planomradets sydvistra del finns
smahusbebyggelse som i huvudsak uppforts under 1900-talet. Bebyggelsen ar av en
varierad stil och utférande samt dterfinns i huvudsak i nordsydlig riktning 6ster om
Abyholmsvigen. Vister om Abyholmsvigen ligger Abyholms gérd vilken ir en av
centrala Vallentunas bist bevarade gardsbildningar. I den sodra delen av
planomradet aterfinns Dragontorpet.

2.2 Gator och trafik

2.2.1 Vagtrafik

Planomradet nas fran norr via Lindholmsvigen eller i vister via den féreslagna
fortsittningen av lokalgatan Aby allé. Genom planomradet stricker sig
Abyholmsvigen i nordsydlig rikining. Abyholmsvigen #r idag en smal gata med

dubbelriktad trafik utan tillgdng till gang- eller cykelbana. Hastigheten &r reglerad till

50 km/h. Vid métet med Angarnsvigen finns en planskild gdng- och cykelpassage
under Angarnsvagen, anslutning med bil mellan gatorna ar ej mgjlig. Ett par
fastigheter nas idag via infart fran Angarnsvigen.
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Foto p& Abyholmsvdgen

Samtliga vigar inom planomradet 4r kommunalt dgda vagar férutom Angarnsvigen
(vdg 268) vilken har statligt huvudmannaskap. Narliggande vig Arningevigen (vag
264) soder om planomradet har statligt huvudmannaskap. Lindholmsvégen har ett
korfilt i vardera riktningen och ir klassad som huvudled. Aven Angarnsvigen som
angransar till planomrédet i soder har ett korfalt i vardera riktningen och ar klassad
som huvudled och ar en sekundérled for farligt gods.

2.2.2 Gang och cykel

Utmed planomréadets norra och Gstra sida, langs Lindholmsvagen, finns en
dubbelriktad ging- och cykelbana som ir separerad frén biltrafiken samt forbinder
omradet med Vallentuna centrum. Strackningen &r en del av kommunens framtida
huvudcykelnit vilket striacker sig vidare vasterut mot Vallentuna station. Ytterligare
géng- och cykelvigar aterfinns i nord-sydlig samt i 0st-vastlig riktning, se kartan
nedan.

Karta dver planomrdade gul markerat samt gdng- och cykelvdagar markerat med blda linjer.
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2.3 Natur och rekreation

Planomradet praglas i huvudsak av gles barrskog och 16vskogsdungar. Den befintliga
vaxtligheten rymmer inte ndgra sirskilda naturvirden och utover gronstrukturen
aterfinns diken, odlingsrésen och husgrunder. Planomrédet anvénds inte i ndgon
storre utstrackning som rekreationsomréde, utan endast négra fa stigar aterfinns i
planomradet. Topografin inom planomradet ar varierande och marken sluttar i véstlig
ritning med en total hojdskillnad pi cirka 20 meter. Vister om Abyholms gird
aterfinns en tidigare tradgard som kallats for "herrgardsparken” bestdende av
grasytor med stora l6nnar samt syrener i bersaer och hiackar. Vaster om
Abyholmsvigen finns det spar av en sandtikt dir sanden anvints till produktion av
tegel vid Aby tegelbruk.

Bedomning av omradets varden for natur och rekreation har skett genom filtbesok av
kommunens ekolog och miljéplanerare. Som stod for bedomningen har dven
rapporten "Spridningssamband i centrala Vallentuna” anvénts och annat
planeringsunderlag fran bland annat Naturvardverkets och Skogsstyrelsens 6ppna
geodata. Detta har sammantaget medfort att planomréadets natur har bedomts bade
pa lokal och 6vergripande niva av kommunens egna kompetenser vad géller
naturvarden, artskydd, gron infrastruktur, spridningssamband med mera.

Planomradet angransar till Angarnkilen men utgor inte del av denna. Skogen utanfor
planomradet pa andra sidan Lindholmsvégen ar en del av en utpekad gron
viardekdrna inom Angarnkilen, grinsen for denna ar cirka 200 meter Gsterut dven om
dessa granser ar schematiska. De virdetrakter for tall, gran, vatmark och
triviallovskog som har identifierats i Metrias Landskapsanalys 2013 ar beldgna
mycket langre in i den grona vardekarna som pekats ut av Region Stockholm.

Planomréadet praglas i huvudsak av blandskog med nagot varierande struktur och
dynamik bestdende av triviallovskog, I6vblandad barrskog och granskog. Omradet
saknar virdefulla biotoper sdsom smavatten och hiallmark. Skogen ar relativt ung och
har troligen varit avverkad for uppskattningsvis fyrtio ar sedan. Den befintliga
vegetationen rymmer inte nagra sarskilda naturvirden men i norddst finns fyra trad
med bevarandeviarden som har markerats i grundkarta; tre solbelysta gammeltallar
samt en flerstammig bjork med séreget vaxtsitt. Planomradet ligger isolerat da
Lindholmsviagen utgor en barridr mot angransande natur. Skogen Oster om
planomradet uppvisar utifrdn nationellt marktiackedata en stérre variation av
skogstyper bestaende av tallskog, granskog, triviallovskog samt barrblandskog inom
vatmark. Inom planomradet saknas denna variation till stor del.

Vegetationens huvudsakliga viarde ligger i dess strukturella viarde. Invanares tillgang
till naturomraden och naturstrak ar viktigt for kommunen och regionen samtidigt
som vegetation kan fungera som ett uppdelande och avdelande element mellan
byggnader, kvarter och bostadsomrédden. Omrédet utgor dven till viss del ett
ekologiskt landskapssamband mellan Angarnkilen och Résjokilen. I utredning kring
spridningssamband i centrala Vallentuna angrinsar planomradet till ett schematiskt
strék for spridningssamband och en liten del av planomradet ingar i det utritade
stréket. Den starkaste kopplingen for spridningssamband 4dr dock mot skogen pa
andra sidan Lindholmsvéagen utanfor planomradet.
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Planomrddesgrdns utritad i rétt med ndrliggande gréna vdrdekdrnor i dstlig samt vdstlig riktning. Ett
schematiskt utritat strék for spridningssamband genom centrala Vallentuna dr markerat i ljusgront.
Virdetrakter for vatmark, triviallovskog, tall och gran i relation till planomrdde. Virdetrakterna dr
utpekade i Metrias Landskapsanalys som utfordes 2013.

2.4 Kulturmiljo

Planomradet rymmer en kulturhistorisk vardefull miljo. Mest framtradande &ar
Abyholms gard, Dragontorpet och miljén med stenmurarna kring den tidigare
landsvigen, nuvarande Abyholmsviigen. Miljon omkring Abyholmsvigen &r ett
representativt exempel pa hur samhallet for cirka 150 ar sedan var organiserat dir
Abyholmsvigen var datidens huvudvig fran Stockholm norrut mot Frésunda och ir
darfor en viktig del for den kulturhistoriska forstaelsen. Vagen finns med péa kartor
fran 1700-talet men har kopplingar till den tidigare Haradsvigen med delvis samma
strackning. Det ar framst miljon kring vagen och stenmurarna som ett miljoskapande
varde som bedéms som sillsynt enligt kulturmiljoanalysen som tagits fram for
omradet. Bdde Abyholms gard och i viss utstrickning #ven Dragontorpet anvinds for
bostadsindamal. Vister om Abyholmsvigen aterfinns spar av en sandtikt vilken
anvindes for tegeltillverkning av det nirliggande Aby tegelbruk.
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2.4.1 Bebyggelse

Abyholms gard

Bild av Abyholmsgérd

Abyholms gérd har under en dryg 100-arsperiod haft betydelse som del av Vallentuna
sockencentrum avseende rittsviasende, handel och kommunikation. Tidigare
verksamheter har forsvunnit s som tingshuset, handelsboden, gistgiveriet och
skjutsvisendet, i dldre kartor sa gér det att utldsa spar av de tidigare verksamheterna.
Abyholms gérd bestér idag av fem byggnader uppforda i herrgirdskaraktir, en
mangardsbyggnad med tva flyglar, en fore detta tvittstuga och en bod.
Mangardsbyggnaden ar i form av en storre parstuga i tva vaningar vilken flankeras av
enkelstugor som bildar flygelbyggnader kring en gemensam gardsplan. Mangarden
och flyglarna ar klidda med stdende locklistpanel och tvakupigt betongtegel. I
tradgarden pé fastighetens vistra sida finns ett timrat uthus och en uthuslianga bada
ar rodfargade. P4 byggnaderna finns ateranvianda byggnadsdetaljer frén tidigt 1800-
tal. En dldre husgrund aterfinns inom fastighetens sodra del.
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Oversiktskarta visandes lige for Abyholms géard och Dragontorpet.

P& 1970-talet genomfordes ombyggnationer och exteriora fordndringar av bland
annat huvudbyggnaden. Forandringar av byggnadernas karaktar har dven gjorts efter
den kulturmiljéanalys som tagits fram for aktuellt planomrade. Till exempel har det
enkupiga takteglet bytts till betongtegel samt sa har storre terrasskomplettering
tillkommit p& huvudbyggnader och dorrupptagningar med glasdorrar pa
flygelbyggnaderna.

Fastigheten avgrinsas mot Abyholmsviigen med ett tristaket och syrenhiickar. Den
mest karaktaristiska vaxtligheten utgors av de stora lonnarna och de gamla syrenerna.
Strukturer, vaxtlighet och gérdens funktionella indelning som fortfarande kan skénjas

bidrar till en gardsmiljo med ett helhetsvirde trots att delarna pa olika sétt ar
forandrade.

Dragontorpet
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Bild av Dragontorpet tidigare skede drtal okdnt.

Dragontorpet som tidigare tillhérde Abyholms gard finns med pa en storskifteskarta
fran ar 1790. Dragontorpet ar kulturhistoriskt intressant och vittnar om ett tidigare
krigsberedskapssystem som rédde fram till borjan av 1900-talet, detta utgor ett
samhallshistoriskt varde d& fa soldat- och ryttartorp finns kvar. Dragontorpet ar en
enkelstuga med en senare utbyggd forstukvist. Fasaden ar klidd med liggande panel
och mélad med rod slamfarg. Grunden utgors av natursten som tiackts med murbruk.
Liksom Abyholms gard har Dragontorpet under iren genomgatt exteriora
forandringar. Huset har dock forandrats mycket genom aren och till en borjan har
torpet sannolikt haft locklistpanel eller s har det varit utan panel som den synliga
timmerstommen tyder pa. Det som finns kvar av den dldre byggnadstraditionen ar
dess storlek fransett den tillbyggda verandan, samt placering och skorstenen.
Fonstren ar utbytta, panelen likasa. Teglet har bytts frén enkupigt till tvikupigt. De
murar som ansluter till torpet visar var torpmarkens norra grians har gatt och muren
forstiarker torpets virde.

2.4.2 Fornlamningar

Inom omradet finns tvé registrerade uppgifter om fynd av slagg i
Riksantikvarieimbetets fornminnesinformationssystem.

Vid 1948—-50 &rs inventering registrerades men nu har inte det kunnat aterfinnas pé
grund av kraftig grasvegetation och grustikt. Uppgifterna om fyndet ar osdkra d&
beskrivningen inte ar bekraftad i falt.

En relativt vdl samlad kvartskoncentration tyder pa en tidigare boplats. Boplatsen har
blivit undersokt och borttagen. Fornlamningar ar skyddade enligt kulturmiljélagen
(1988:950) och far inte tdckas eller genom bebyggelse, plantering eller pa annat satt
dndras eller skadas (2 kap 6 §). Om en fornlamning patraffas under gravning eller
annat arbete ska arbetet avbrytas kring den fornlamning som berérs. Den som leder
arbetet ska anmaéla forhallandet till lansstyrelsen (Kulturmiljélagen 1988:950).
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Tllustrationsbild redovisar ldge pa slaggfynd respektive boplats. Kdlla Riksantikvariedmbetet.
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2.5 Geotekniska f6rh§|landen
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Jordartskarta frdn SGU (2019). Planomrddet markerat med streckad linje.

2.5.1 Berggrund och jordarter

Topografin inom planomrédet dr smakuperad och sluttar i vastlig ritning. De
geotekniska forhallandena varierar inom planomradet. Vister om Abyholmsvigen i
planomradets lagre beldgna delar bestar marken till stor del av sand med inslag av
berg. Oster om Abyholmsvigen aterfinns moranmark med inslag av berg och lera.
Berg i dagen har péatriffats inom omrédet vilket kan leda till att sprangningsarbeten
kan komma att kravas.

En geoteknisk markundersokning har pa uppdrag av Vallentuna kommun tagits fram
(AF, 2019). Utredningen bedémer infiltrationsmdjligheterna i omradet som daliga d&
jordlagerfoljden till stor del bestar av siltig moréan.

D20210623 ABYHOLM

PLANBESKRIVNING DETALIJPLAN FOR ABYHOLM
KS 2013.484

16



2.6 Hydrologiska férhallanden

Topografin ar smakuperad utan synlig dranering frén identifierade vatmarker. Detta
tyder pa att avrinning sker i det 6versta marklagret i moranen. Ytvattendranering
finns idag i form av diken i den centrala delen av planomradet samt i diken langs
omgivande vagar.
Vattenavrinningen sker i vistlig
riktning mot Vallentunasjon.
Grundvattnets tryckniva varierar
generellt i omradet mellan 0,5 m
under markytan i norr, vid
korsningen Lindholmsvégen/
Abyholmsvigen och 2 m under
markytan i vast. De flesta
grundvattenroren har dock varit
placerade i narheten av
planomradesgrinsen for Abyholm
och inte centralt inom omradet.

A1
L=
p—
Delavrinningsomraden fore exploatering med flodespilar som visar riktning pd flodena.

De mitningar som utforts inom planomrédet visar pa grundvattennivéer kring cirka 1
m under markytan. Planomradet ingér i Oxundadns avrinningsomréde och enligt
Oxundaans dagvattenpolicy ska dagvatten om mgjligt omhandertas lokalt.
Planomradet saknar ett utbyggt dagvattennit. En dagvattenutredning har gjorts for
planomradena Abyholmsvigen och Aby dngar (Dagvattenutredning Aby
dngar/Abyholmsvigen, daterad 2010-06-14. Upprittad av Bjerking). Inom ramen for
denna detaljplan har ytterligare en dagvattenutredning tagits fram
(Dagvattenutredning Abyholm, daterad 2015-12-17 samt en reviderad version daterad
2017-10-04. Upprittad av Sweco). Som en forutsittning for framtagandet av
dagvattenutredningarna har Vallentuna kommun angett att allt vatten skall hanteras
pa allmin platsmark vilket kraver goda fordrojnings- och reningsmojligheter inom
omradet. Utredningarna visar att det finns goda mojligheter till ett sddant lokalt
omhindertagande av dagvatten i planomradet.

2.7 Offentlig och kommersiell service

Vallentuna centrum aterfinns cirka en kilometer vister om planomrédet.
Skogsomraden och Vallentuna IP och aterfinns cirka 500 meter nordést om
planomradet. Planomrédets l4ge i Vallentuna ger narhet till flertalet skolor, butiker
och anldggningar for idrott.

2.7.1 Kollektivtrafik

Planomradet har goda forutsattningar for ett hogt nyttjande av kollektivtrafik med
béde Roslagsbanan och Vallentuna station beldgna cirka 500 meter fran planomradet,
detta mojliggor resande med béde buss och tag till grannkommuner och till
Stockholm stad. Restiden fran Vallentuna med Roslagsbanan till Ostra station &r cirka
30 minuter. Naromréadet trafikeras av flertalet busslinjer sa som 661, 662, 664 och
665 samt 660H/660V, 661, 662 och 690 som &r en nattbuss. Busshallplatser finns
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forutom vid Vallentuna station bade ldngs Lindholmsvéagen och pa Angarnsvigen och
den narmaste busshallplats finns vid planomradets nordostra del.

2.8 Halsa och sakerhet

2.8.1 Markfoéroreningar

Inom forprojektering for detaljplanen utfordes en 6versiktlig miljoteknisk
markundersokning. Inga efterbehandlingsobjekt har identifierats i omradet i
samband med Lansstyrelsens kartlaggning av potentiellt fororenade omraden men ett
behov av provtagning identifierades pa grund av risk for tjarhaltig asfalt i
Abyholmsvigen samt att delar av norra planomradet anviints for mellanlagring och
tippning av massor. Flera provtagningar utfordes &ven i nirhet till parkomradet
vister om Abyholmsvigen. Utredningen pavisade fororeningar i Abyholmsvigens
fyllnadsmaterial bestdende av PAH (polyaromatiska kolvaten) och aromater 6ver
riktvirde for mindre kiinslig markanvindning (MKM). Aven 6ster om Abyholmsvigen
patraffades PAH over kinslig markanviandning (KM) i omréde for en planerad
lokalgata samt alifater 6ver KM inom planerad kvartersmark. Vaster om
Abyholmsvigen har PAH 6ver KM pavisats inom planerad kvartersmark.
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Mlustration “Férslag pé platsspecifika riktvirden samt oversiktlig dtgdrdsutredning, Abyholm,
Vallentuna kommun (AF, 2019-06-27)” Varje delomride utgor identifierade omraden dir férorening

pétréffats.

De patriffade fororeningarna bedoms hirstamma fran anliggning av Abyholmsvigen
samt den tidigare mellanlagring och tippning av massor. En kompletterande
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miljoteknisk utredning utfordes i syfte att avgransa fororeningarna, nagot som delvis
lyckades men som forsvarades av vegetation och topografi i omrédet. Utredningen
rekommenderade att slutlig avgransning utfors i samband med kommande sanering.

Utover ovanstdende har en utredning avseende platsspecifika riktvarden,
riskbedémning, kostnadsuppskattning for sanering och bedomning av
saneringsbarhet tagits fram i samband med férprojektering. I denna utredning ingér
aven uppskattning av mangder fororenade massor for de patriaffade fororeningarna.
Kartan ovan redovisar delomraden med péatriffade fororeningar inom plankarta. Efter
utford sanering och godkénd slutkontroll av omrédet ska marken kunna anviandas for
bostadsandamal. Efterkontroll ska sikerstilla att fororeningshalter understiger
riktvirde for kinslig markanvandning, detta sker i samrad med och godkénns av
kommunens tillsynsmyndighet.

Patraffas markfororeningar inom andra delar av planomradet ska
tillsynsmyndigheten snarast informeras.

2.8.2 Oversvamningsrisk

Ett plangenomférande utan ldmpliga dagvattenatgérder innebar 6versvimningsrisk
inom och utanfor planomradet. Planomrédets topografi utgors av en vastlig lutning
ner mot bostadsomradet Aby #ngar och centrala Vallentuna. Inga storre ligpunkter 4r
identifierade inom planomradet vilket skapar en avrinning vasterut vid ett skyfall.
Den allmidnna dagvattenanldggningen kommer att hantera dimensionerande floden
vid normalregn enligt P110. Vid skyfall kommer den allminna dagvattenanldggningen
vara fylld och darfor behovs ytliga avrinningsvagar for skyfallsfloden som kommunen
da ansvarar for.

I den dagvattenutredning som tagits fram for detaljplanen identifieras ytliga
avrinningsvagar for 100-arsregn. Da landskapet i omradet lutar i vastlig riktning
kommer ett skyfall belasta omraden nedstroms vister om Abyholm och d4 specifikt
bostadsomréadet Aby dngar. Det finns dven en brandstation dir framkomlighet for
utryckningsfordon inte far foérvarras i och med 6kade fléden pa grund av
brandstationens funktion som samhallsviktig verksamhet, inte minst vid ett extremt
skyfall. Utover genomforda dagvattenutredningar har ocksé en 6versvimningsanalys
genomforts (Oversvimningsanalys, daterad 2018-12-10. Upprittad av Sweco).

2.8.3 Buller fran fordon

I nuléget trafikeras Lindholmsviagen med cirka 6 200 fordonsrorelser per dygn och
Angarnsvigen med cirka 10 500 fordonsrorelser per dygn. Trafikprognosen ar att
trafikflodena langs Lindholmsvéagen och Angarnsviagen kommer att 6ka. Mangden
beror pé framtida bostadsbebyggelse utanfor planomrédet samt vilka
infrastruktursatsningar som gors i planens naromrade.

Trafikmingdsberakningar visar att antalet fordonsrorelser 1angs Lindholmsvigen
samt Angarnsviagen kommer att 6ka till 9 100 respektive 14 800 fordonsrorelser till &r
2040. De framtida trafikmiangderna ar uppskattningar utifran Trafikverkets
upprakningstal for Stockholms 14n och det finns alltid ett visst utrymme f6r
osikerheter kring de faktiska framtida trafikméangderna. I trafikutredning for
fordjupning av 6versiktsplan norra Vallentuna (Sweco 2016) beriknas trafiken ar
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2030 liangs Lindholmsvégen till 10 500 fordonsrorelser per dygn och langs
Angarnsvigen till 15 200 fordonsrérelser per dygn. Okningen av antalet
fordonsrorelser beror pa en fortsatt tatortsutveckling kring Vallentuna. Den exakta
okningen beror slutligen pé antalet bostdder samt vilka infrastrukturella satsningar
som gors. Det finns ett befintligt bullerplank av simre kvalitet séder om
smahusbebyggelsen vid Angarnsvagen.

D4 detaljplanearbetet pdborjats innan 2015 ska Naturvardsverkets riktlinjer for
trafikbuller, faststillda i regeringens infrastrukturproposition 1996/97:53, vara

vigledande dven om trafikbullerférordningens riktvirden kan vigas in (Promemoria,

Fragor och svar om buller, Boverket 2016-06-01).
Riktvérdena dr foljande:

30 dBA ekvivalentniva inomhus

45 dBA maximalniva inomhus nattetid

55 dBA ekvivalentniva utomhus, vid fasad
70 dBA maximalniva vid uteplats

En uppdaterad bullerkartldggning har upprattats for att utreda konsekvenser av
trafikbuller i anslutning till planomradet (Bullerutredning Abyholm, Vallentuna
kommun, daterad 2019-02-14. Upprdttad av Rambéll). Utredningen visar att hdga
bullernivéer genereras vid Lindholmsvigen och Angarnsviigen. Aven delar av en
storre lokalgata genererar buller 6ver 55 dBA, resterande lokalgator i planomradet
genererar dock inga storre mangder buller.

Kvartersmark
Trafikbullerutredning :

2040 - Leq

- -55dB
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Ljudutbredningskarta for ekvivalenta nivéer ar 2040 utan byggnader. Buller 6ver

infrastrukturpropositionens riktvirde ses lings med Lindholmsvégen, Angarnsvigen samt Aby allé.

2.8.4 Verksamhetsbuller

Detaljplanen kommer &ven berdras av verksamhetsbuller fran kommande och
nérliggande returpark. Riktvirden for verksamhetsbuller finns specificerade i
Boverkets vigledning for industri- och annat verksamhetsbuller vid planldggning och
bygglovsprovning av bostidder (Boverket, Rapport 2015:21). I viagledningen redovisas
olika zoner med ljudnivéer for bostadsbebyggelse, se tabell nedan.

Zon Leq dag Leq kvill (18- Leq natt (22-
(06-18) 22) samt 06)
helgdagar (06-
22)
Zon A 50 dBA 45 dBA 45 dBA
Bostadsbyggnader bor

kunna accepteras till
angivna nivaer

Zon B 60 dBA 55dBA 50 dBA

Bostadsbyggnader bor
kunna accepteras
forutsatt att tillgéng till
ljudddmpad sida finns
och att byggnaderna
bulleranpassas

Zon C >60dBA >55dBA >50dBA

Bostadsbyggnader bor
inte accepteras

Bygglov har beviljats for en returpark oster om Lindholmsvégen i planomradets
narhet. Den tdnkta anldggningen genererar en viss miangd verksamhetsbuller och
detta har kartlagts inom anmalan av miljéfarlig verksamhet till kommunens
tillsynsmyndighet (Bullerkartliggning av den planerade verksamheten for
Vallentuna Returpark, Akustikkonsulten 2018-08-24). Kartlaggningen visar
ekvivalenta nivéer vid full drift av anlaggning dar bullret bedoms ej vara av sarskilt
storande karaktar. Kommunen har tagit del av utredningen samt erhallit digitala
ljudutbredningskartor fran Akustikkonsulten, dessa visar att ljudnivierna ar relativt
ldga men att en mycket liten del av planerad kvartersmark, se bild nedan, utsatts for
buller 6verskridande 45dBA, vilket utgor riktviarde i Zon A for kvéllar och helger. Den
kvartersmark som berors planldaggs med en bestimmelse om att bostider ska
utformas s att gillande riktviarden for buller uppnaés i enlighet med rddande
riktviarden for nar planarbetet paborjade. I princip hela planomrédet utsatts dairmed
bullernivéer i linje med zon A forutom en mycket begriansad del i 6stra delen av
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planomradet, frimst utgorande av naturmark, som omfattas av ljudnivaer enligt Zon

B for kvillar och helgdagar. Ljudnivaerna bedoms som hogst uppga till mellan 45—-50
dBA i den nagot bullerpaverkade Gstra delen av planomradet. Verksamheten kommer
vara i drift mellan kl. 12-20 och riktvirde nattetid utgér darmed helt.

| : Kvartersmark
Ekvivalent dBA
35,00
40,00 |
45,00 |
50,00 |
\
|

J' B 55,00

Ljudutbredningskarta erhdllen fran Akustikkonsultens kartldggning i relation till planomrade och
planerad kvartersmark (skrafferade ytor). Riktvdrde for kvdllar och helger (45dBA) overskrids inom det
gula filtet av ljudutbredningskartan. I zon B dverskrids riktvdrden forst inom det roda filtet (55dBA).

2.8.5 Farligt gods

Da Angarnsvigen dr sekundar led for transport av farligt gods har
Brandskyddsbolaget tagit fram en riskanalys (2011-02-01) i samband med
planliggning av Aby dngar etapp 1. I rapporten foreslés att bostadsbebyggelse ska
placeras minst 25 meter fran Angarnsviagen. Samma forutsiattningar bedoms foreligga
i denna detaljplan. Enligt riskanalysen bedoms risknivan for planomradet som lig
dven om den bedoms vara tillrackligt hog for att riskreducerande atgérder ska beaktas
vid exploatering. For att reducera riskerna vid eventuell olycka ska tillkommande
bostadsbebyggelse placeras minst 25 meter fran Angarnsvigen. De befintliga
byggnaderna inom fastigheterna Vallentuna-Aby 1:71 och 1:95 ligger nirmare 4n 25
meter frin Angarnsvigen men behover ej flyttas.

Aven Lindholmsvigen utgor sekundar led for transporter av farligt gods. I och med
plangenomforandet ska Lindholmsvéigen utgad som sekundar led f6r transporter av
farligt gods (se genomforandedelen). Detta forankrat genom korrespondens med
Lansstyrelsens enhet for planfragor 2019-02-22 dir besked erhéllits om att
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Lindholmsvagen ska utgé. Skyddshiansyn beaktas dock till bensinstationen strax Gster
om planomradet samt del av Lindholmsvégen, mellan Arningevigen och infarten till

bensinstationen.
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Orange linje dr sekunddr transportled for farligt gods (Lindholmsvdgen/Angarnsvdgen). Farligt gods led
ldngs Lindholmsvdgen ansluter inte till ndgot “objekt” och ska utgd som rekommenderad transportled.

3. Planforslag

3.1 Overgripande struktur

Planomridet kiinnetecknas av en central lokalgata, Aby allé, som i norr ansluter till
Lindholmsvigen. Sammantaget mojliggor detaljplanen cirka 800 bostiader vilka
fordelas mellan flerfamiljshus, rad-, kedje- och smahus. Planen mojliggor och
efterstravar en variation avseende skala, tdthet och en variation av olika bostadstyper.
Bostadsomradet Abyholm ir en fortsittning pa det nirliggande bostadsomradet Aby
dngar i en sméaskaligare karaktar dven om omrédena har en del likheter avseende
bebyggelsestruktur och utbredning. Den gemensamma vigen Aby allé leder centralt
genom de bida bostadsomradena och skapar en naturlig och tydlig sammanlédnkning

av de bada stadsbyggnadsprojekten.

Exploateringsgrad och byggnadshdjd ir ligre i Abyholms sddra och vistliga delar med
smahus och stadsradshus. Exploateringsgrad samt byggnadshéjd ar hégre i norr langs
med Lindholmsviagen samt i planomradets ostra del med flerbostadshus. For

23
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flerbostadshus giller att bebyggelsen ska placeras med entréer vinda mot gatan i syfte
mojliggora en inbjudande och mer attraktiv gatumiljo.

[ Rad/kediehus

L Smahus

| | Smahus & rad/kedjehus
=~ _Lindholmsvé&gen [ Flerbostadshus & rad/kedjehus

Flerbostadshus

Illustration, planstruktur, med foreslaget vaningsantal.

Huvuddelen av den befintliga naturen inom planomradet kommer att ersiattas med
kvartersmark for bostader. Stora ssmmanhéngande natur- och skogsmiljoer finns i
nara anslutning nordost om planomradet.

Planomradet stravar efter en tydlig koppling och sammanhang till de centrala delarna
av Vallentuna samt att bebyggelsen bor vara av stadsmaéssig karaktiar med bland annat
mangfunktionella gronytor. Dessa gronytor ska kunna fungera som rorelsestrak och
samtidigt kunna nyttjas for bland annat dagvattenhantering med 6versdmningsbara
ytor samt for rekreation och naturlek. En parkyta aterfinns i planomradets vastra
delar, dar skapas forutséattningar for en lekplats.

Planomradet berors av en del befintliga rattigheter som kommer att hanteras i
planarbetet, mer om dessa beskrivs under avsnitten 4.2 och 5.5.

3.2 Gestaltning

Bostadsomradet Abyholm avser att fungera som en del och utvidgning av sméastaden
Vallentuna. Detaljplanen mgjliggor for en ny bebyggelse som bestér av olika
byggnadstyper som flerbostadshus, rad-, kedje- och friliggande smé&hus. Utvecklingen
av centrala Vallentuna, kring bada sidor om Roslagsbanan, ar tankt att sammanldnkas
med bland annat Aby dngar och centrala delar genom en kvartersstruktur med
varierad bebyggelse. Bebyggelsen i Abyholm karaktiriseras av en blandning i bade
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skala som i utformning och i byggnadstyper flerfamiljshus, radhus, kedjehus och
friliggande smahus. Byggnaderna kan med fordel priaglas av samtida och
framétblickande arkitektur vilken varieras i stadsdelen i syfte att skapa en intressant
och positiv stadsdelsmiljo.

Lindholmsvigen utgor infartsgata till Vallentuna och bebyggelsen langs vigen bor
utformas med en hog kvalitet pa gestaltning. Planbestimmelse om hojdsattning samt
minsta takvinkel bidrar till att skapa en god gestaltad miljo.

Stadsdelen Abyholm ska byggas upp av tydliga och enkelt avlisbara
stadsbyggnadselement som gator, forgardsmark, uteplatser och bostadsgardar. Pa sa
sitt undviks odefinierade ytor och impediment mellan olika funktioner och
rumsligheter. Ett vil gestaltat gaturum vilket ar bdde valkomnande och samtidigt
tydligt avseende granser mellan det privata stadsrummet samt det offentliga-
allménna gaturummet har stora mojligheter att bidra till skapandet av ett tryggt och
vilfungerande stadsliv for medborgare samt besokare av stadsdelen.

Tydliga strak skapar rorelse inom, till och igenom omréadet. Planen skapar
forutsattningar for att na betydelsefulla malpunkter i Abyholm via olika strak och
vagar och gor det enkelt att ta sig in till Vallentuna centrum till fots, bil eller med
cykel.

3.3 Allmanna platser

3.3.1 Gronstruktur, park- och naturmark

Planomradets vastra delar planlaggs som natur- och parkmark. Kopplingar genom
omrédet och majlighet att rora sig i 6st-vistlig riktning skapas via gang- och
cykelbana inom naturmark, pa befintlig gdngstig och inom gata. Norrut fungerar
naturmarken som anslutningsyta till skogsrekreationsomraden runt IP pa andra
sidan om Lindholmsvigen i direkt anslutning till planomradet, se ytterligare under
avsnitt 3.5.1 Strak samt gang och cykelvdg.

Parken i omrédet ar ca 2700 kvm. Enligt kommunens Lekplatsplan (2017) ska det
inom tatort finnas en lekplats pa allméin platsmark inom rimligt avstand fran
hemmet. Ytorna for lek ska ha ett varierande innehall och ges sin egen identitet.
Lasseparken i centrala Vallentuna titort som invigdes under 2019 tar emot storre
fléden av kommuninvanare fran ett stérre upptagningsomrade och parken som
planliiggs inom detaljplaneomréde for Abyholm ir tinkt att i forsta hand tjéna
narboende. Parken kompletteras med moblemang s& som parksoffor och bankbord,
belysning och papperskorgar. Parkmarken ar lattillganglig for allménheten och
anvindningen av den anpassas med hinsyn till Abyholms gard. Garden och parken
bor sirskiljas med en tydlig och vil gestaltad avgransning, ett lampligt sitt 4r en
hickplantering. Parken 6vergér till naturomrade med multifunktionell yta for bade
dagvattenhantering och rekreationsvéarden.

Inom natur- och parkmark far dagvattenanldaggningar uppforas, exempelvis
svackdiken och dagvattenledningar. Torrdamm som anldggs inom naturmarken kan
terrasseras och kring den kan diverse vixtlighet planteras for bade estetiska viarden
och naturvirden, denna bor utgoras av vattentaliga och blommande vaxter da
anldaggningen kommer fyllas med vatten vid storre regn. Forslagsvis anldggs dammen
med inhemska arter som aterfinns i fuktangsbiotoper sdsom bland annat kabbeleka,
humleblomster och dngsviadd. Langs med dammen bor en vig eller stig genom
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naturomradet anldggas vilket bdde gor dammen tillganglig for ndrboende men ocksa
for driftpersonal till anldggningen. Den tillkommande vixtligheten kan ha en renande
effekt pa 16st fosfor i dagvattnet och darmed bidra till att minska
fororeningsbelastningen fran omradet. Den dubbla funktionen av torrdammen
mojliggor att torrdammen kommer att kunna dubbelutnyttjas till bade rekreation och
som vattenomhindertagande reservoar vid kraftigt regn.

Naturmark planldggs ocksa i planomrédets sydostra delar 1angs Angarnsvéigen och
Lindholmsvigen som en bage runt foreslagen bebyggelse.

3.4 Bebyggelse

Den planerade bebyggelsen bestér av olika byggnadstyper som sma-, rad-, kedje-, och
flerfamiljshus.

I planomradets dstra del, 6ster om Aby allé, intill Aby allé i norr samt lings med
Lindholmsvigen och Smidesviigen mojliggér planen flerbostadshus. Vister om Aby
allé planeras det for lagre bebyggelse i form av rad-, kedje- och friliggande sméhus. I
den vistra delen finns #ven Abyholms gird som ska bevaras, se tidigare avsnitt 2.4
Kulturmiljo.

Dér det ar mojligt placeras flerbostadshusen i anslutning till gata dit entréerna ocksa
riktas, i vissa delar ar detta ett krav vilket f6ljs upp med bestimmelse pa plankarta.
Flerbostadsbebyggelsen uppfors i huvudsak med langsidor mot gata vilket, forutom
att bidra till inramning av gaturummet, innebar mojligheter till att forma
bakomliggande bostadsgérdar. Lingden pa sammanhéngande fasader pa
flerbostadshusen bryts med fordel upp i delar for att ge ett mer sméskaligt intryck. En
lamplig indelning kan vara cirka 20—30 meter langa fasadpartier. Uppdelning sker
exempelvis med smé forskjutningar i djup- och sidled, olika byggnadshdéjd, nockhéjd,
takutformning, fargsattningar eller andra variationer i arkitekturen som ger en
vertikal indelning. Uppstéllningsplatser for hojdfordon eller barbara stegar ska
mojliggoras pa fastigheter for flerbostadshus for att kunna tillgodose god
framkomlighet och atkomlighet f6r Storstockholmsbrandforsvars (SSBF)
stegutrustning vid brand. I de fall som fonsterkarmen/balkongricket pa
flerbostadshus &r beldaget hogre dn 23 meter 6ver mark ska TR2 trapphus
implementeras i flerbostadshus, i enlighet med SSBFs vigledningsdokument VL2014-
093. Fastighetsdgarna ansvarar for att klara av brandkraven i Bygglov genom TR2-
trapphus alternativt gora bjalklaget korbart pa visa delar av fastigheten.
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Angsnis Glinta, Huddinge kommun. Exempel pd 3-vdningsbebyggelse som skapar ett stadsrum. Foto:

Olle Magnusson

Detaljplanens hojdsittning och planbestimmelse angdende bland annat olika
bebyggelsetyper samt lagsta takvinkel har for avsikt att koppla ihop den befintliga
lagre bebyggelsen med en hogre exploatering pa ett respektfullt sétt, samt att
samtidigt starka omrédets koppling till Vallentunas mer centrala delar med sin mer
stadsmaissiga bebyggelse och gaturum.

Garage, carports, sopkassuner, forrdd och nétstationer ges en prydlig utformning som
samspelar i material med 6vrig bebyggelse. Volymer, utformningen och placering av
huskropparna langsmed Lindholmsvagen har betydelse d& bebyggelsen markerar
entrén till Vallentuna.

Generellt for planen och bestaimmelser for bebyggandets omfattning tillats en tétare
och hogre struktur langs Lindholmsvéagen och gar ner i vAningsantal och byggbar area
nirmare Abyholms gird. Omfattningen regleras med e bestimmelser i plankartan.

For rad- och kedjehus varierar storsta byggnadsarean mellan 25 % till 45 % av
fastighetsarean inom antingen egenskapsomradet eller anvindningsomradet.
Nockhdgjden begrinsas till 8 respektive 10 meter, vilket mdjliggor bebyggelse i tva
respektive tre viningar.

For friliggande smahus giller en minsta fastighetsstorlek pa 700 kvm och storsta
mojliga byggnadsarea ar 160 kvm for huvudbyggnad och 50 kvm for
komplementbyggnad. For friliggande sméhus i anslutning till Abyholms gard giller
dock andra riktlinjer for att anpassa bebyggelsen till garden.

Lings med Lindholms- och Smidesvigen och i omradets 6stra del mojliggor
detaljplanen flerbostadshus med en nockhgjd pa 21,5 meter. Liangs med
Angarnsvigen och i det inre kvarteret av flerbostadshusen i 6ster begransas
nockhojden med 17 meter. Byggnadsarean for flerbostadsbebyggelsen [f, och f;]
begrinsas med e-bestimmelser [e5g] och beddms som lamplig utifrén tankt
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gestaltning och kvartersmarkens utbredning. Lagsta takvinkel begrénsas till 30
grader. Bebyggelsen far girna forses med takkupor. Hojderna majliggor
trahusbebyggelse.

Inom kvartersmarken &ster om Aby allé tillats forutom bostéder ocksa
centrumverksamhet i bottenplan pé flerbostadshusen. Syftet ar att mojliggora for
verksamheter som exempelvis mindre butiker, samlingslokaler eller kontor. Har
mojliggors dven forskoleverksamhet diar verksamhetensstorlek och detaljerad
utformning utvecklas vidare i samverkan mellan byggaktor och Vallentuna kommun.
En transformatorstation kan anldggas och betecknas med ett E pa plankartan.
Transformatorstationen majliggors for att sdkerstilla elférsorjningen i omréadet.

For flerfamiljshus géller att entréer ska placeras mot lokalgata eller Lindholmsvégen i
de ldgen som beddémts som mojliga, vilket regleras med planbestimmelse [p;--].

Ventilationsutrustning ska integreras i takkonstruktionen och utformas pa ett for
stadsbilden positivt sitt [b,], dar ventilationsutrustning inte ska uppfattas eller
gestaltas som négot som ar skilt frén resten av byggnaden.

Utmed Abyholmsvigen finns befintliga hus i 1—2 vaningar och husens nuvarande
utformning sikerstills i plan. I anslutning till Abyholmsvigen forses del av
kvartersmarken med ett cirka fem meter brett omrade dar marken inte far férses med
byggnad.

Trad som bedomts som bevarandevirda far endast fillas om det ar sjukt eller utgor en
siakerhetsrisk vilket regleras med [n,].

Lings Angarnsviagen placeras bostadsbebyggelse minst 25 meter fran vigen da den
utgor transportled for farligt gods. Inom zonen far komplementbebyggelse uppforas,
detta regleras med korsmark. Byggnader pa den befintliga fastigheten Vallentuna-Aby
1:71 och 1:95 ligger nirmare an 25 meter fran Angarnsvégen, byggnaderna behover ej
flyttas eller rivas.

Inom planomradet dterfinns Dragontorpet vilket har bedomts som bevarandevart
men diar kommunen vid en samlad bedomning viljer att inte ta det ekonomiska
ansvaret for byggnaden i syfte att sikerstilla ett framtida bevarande. Byggnaden
kommer darfor ej att forses med nagra skyddsbestammelser eller rivningsforbud.

3.4.1 Abyholms gérd

Gérdens karaktarsdrag ska bevaras vilket regleras med bestimmelser om skydd av
kulturvarden och varsamhetsbestimmelser. Det kulturhistoriska virdet ar
bebyggelsens placering samt byggnadernas forhéllande till varandra. Det finns ett
virde i att skydda och bevara Abyholms gard trots tidigare forindringar och
renoveringar. Renoveringar bor utforas pa ett sitt som aterskapar byggnadens
ursprung avseende form- och materialval.

Tillkommande bebyggelse

Detaljplanen foreslés att mojliggora for att fastigheten Vallentuna-Aby 1:124 kan
styckas sa att en tillkommande fastighet kan bildas. Planen innehaller bestimmelsen
[g] i syfte att redovisa att det dr lampligt att uppratta gemensamhetsanldggning
angaende tillfartsvig mellan och 6ver narliggande- samt tillkommande fastigheten.
For att sikerstilla Abyholms gards placering och struktur forses bebyggelsen med
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rivningsforbud [r;] samt forbud mot att vidta attefallsatgarder och
friggebodsbebyggelse [a5]. Murar eller plank fér inte heller uppforas pa storre delen
fastigheten med undantaget dikt an Abyholmsvigen, detta for att mojliggora
anldggandet av stodmur for att férhindra eventuellt framtida ras frin vigen med
tanke pa hojdskillnaden. For att behalla gdrdens kulturviarden skyddas bebyggelsen
med skydd av kulturviarden [q.] och varsamhetsbestaimmelser [k;, k. och ks].
Byggnadernas omgivning sikerstalls da det inte tillskapas byggrétter for
komplementbebyggelse narmast mangarden och flygelbyggnaderna.

P4 den tillkommande nya fastigheten, styckningslotten, tillats inte Attefallsétgard
eller Friggebod inom prickmarken i anslutning till Abyholms gérd. Syftet ar att
skydda kulturmiljon och undvika att byggnadskroppar hamnar for nara och paverkar
gardens kulturmiljovarden. Den nya mdjliggjorda huvudbyggnaden pa tillkommande
fastighet regleras i syfte att ges en underordnad volym i relation till mangérdsbyggnad
pé Abyholms gérd. Detta sikerstills med bestimmelse om en storsta byggnadsarea pa
huvudbyggnad. Totalt ges tillkommande fastigheten en byggnadsarea pa 160
kvadratmeter samt att byggnadshdjden regleras till 6 meter. Utbyggnad av veranda i 2
vaningar far utforas pa befintlig byggnad, stamfastigheten. I utgdngspunkt i tidigare
befintligt utférande, se bland annat bild Abyholms gard p4 sid 11.

Infart till styckningslotten sker via fastigheten norr Abyholms gard och sikerstills
med [g] i plankartan. Tanken &r att anslutning till styckningslotten ska ske norr eller
soder om det nuvarande garaget. Eventuellt behover ett servitut uppréttas for att
sakerstilla in- och utfart.

Komplementbebyggelse tillats pa utpekade platser inom fastigheten. Sammanlagt
tillats komplementbebyggelse om 180 kvadrat byggnadsarea uppdelat mellan tre
platser inom nuvarande fastighet och beroende pa kommande fastighetsbildning kan
dessa hamna pa stamfastighet eller pa styckningslott. Komplementbebyggelsen
begrinsas med en hogsta nockhdjd tom 5 meter och en byggnadsarea om 60
kvadratmeter. I 6vrigt forses redan uppford komplementbebyggelsen med k-
bestimmelse och for tillkommande komplementbyggnad regleras utformningen med
f-bestimmelse. Komplementbyggnad placeras s att husgrunden kan bevaras.

Skydd av kulturvirden

Exterioren ska bevaras. Byggnaders ursprungliga volym, fasadutformning och
byggnadsdelar samt byggnaders férhallande till varandra och placering ska bevaras.
Harmed avses byggnadernas ursprungliga volym, fasadutformning och
byggnadsdelars samt gardsstruktur.

Varsamhet

For att bevara de viarden som finns i byggnaderna ar det viktigt att de bibehaller
karaktiren av dldre byggnadstradition genom att behélla det enkupiga teglet samt
behalla naturliga material i fasaden sdsom reveterat tré, tripanel eller puts. Om
fonstren skulle bytas ut ar det en fordel om de byts ut till storre fonster. Storre
utbyggnader bedoms forvanska byggnadernas karaktar. Nuvarande taktidckning
ersitts vid byte av taktiackning av enkupigt rott lertegel eller skivplat. Fasadkulor ar
ljus kulor och en avvikande kul6r pa knutar och fonsterfoder. Fonster bor ha
profilerade 6verstycken och vara spréjsade.
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De ursprungliga interiéra byggnadsdelarna som ska bibehélla sin utformning ar den
ildre koksspisen med daterat drtal 1838, eldstdder samt dldre innertak och
golvbrador.

Dragontorpet

Detaljplanen bestimmelser hindrar inte att torpet rivs eller ytterligare forandras vid
ett plangenomforande. Byggnaden kommer ej att forses med nagra
skyddsbestimmelser eller rivningsforbud. Muren vister om Dragontorpet regleras till
kvartersmark.

3.5 Gator och trafik

3.5.1 Strdk samt gang- och cykelvag

Inom planomradet anliiggs en separerad gang- och cykelbana utmed Aby allés sédra
sida. G&ng-och cykelbanan kopplar samman planomradet med Aby éngar och dess
forskola samt via en géng- och cykelpassage 6éver Lindholmsvigen med omraden norr
om planomrédet. Utbyggnation av gang- och cykelvig till forskola i Aby Angar
kommer att ske antingen vid ett genomférande av gatutbyggnation for Abyholm eller
kommande detaljplan Aby Angar 2. Aby allé utformas med ging- och cykelbana l:ings
den sydostra sidan for att i framtiden kunna knyta an till en férlangning av
cykelstraket mot centrum via Aby Angar. Projektet ska medfinansiera denna framtida
utbyggnad av ging- och cykelbanan visterut lings Aby allé mot Aby #ngar.

Langs Lindholmsvigen anlaggs en gang- och cykelbana. Gadng- och cykelbanan
ansluter mot befintlig gdng- och cykelbana vid Aby Angar lings med Smidesvigen.
Gang- och cykelbana avslutas vid korsningen Lindholmsviigen - Abyholmsvigen, dir
det planeras for en hastighetssiakrad géng- och cykelpassage, for att pa ett trafiksdkert
vis leda 6ver cyklisterna till Lindholmsvigens norra sida.

Oster om korsningen Lindholmsviigen — Abyholmsvigen anliggs en gdngbana utmed
Lindholmsvigens sddra sida. Gingbanan medfor majlighet for gdende att gé utmed
planomradets norra sida till den nérliggande busshallplatsen och till en ging- och
cykelpassage som planeras att anldggas over Lindholmsvagen vid planomradets Ostra
sida, for att koppla ihop Abyholm med den planerade returparken. Vid denna ging-
och cykelpassage pa Lindholmsvégen ansluter en separerad géng- och cykelvag som
anliiggs i naturomradet och ansluter till gdng- och cykelbana utmed Aby allé. Planen
mojliggor diarmed for tre gdng- och cykelpassager 6ver Lindholmsvégen, se dven
nedanstdende illustration. Passagerna till befintlig gdng- och cykelbana norr om
Lindholmsvigen ska vara hastighetssikrade och prioritering ska ges de oskyddade
trafikanterna. Ytterligare en hastighetssikrad ging och cykelpassage mojliggors i
planen, cykelviigen mellan Abyholmsviigen och Aby allé. I 6vrigt sker cykling i
blandtrafik.

Vidare mojliggors trafikseparerade ging- och cykelkopplingar mellan Aby allé och
Abyholmsvigen for att skapa en genare koppling for oskyddade trafikanter.
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Lings Abyholmsvigen och omradets mindre lokalgator méjliggors det for gangbana.

Illustration av géng- och cykelstrdk med dvergdngar. Rena gangbanor illustreras med blé streckad linje,

cykel- och gangbana illustreras med rad linje och 6vergangar dar markerade med gront.

Detaljplanen innebar forbattrad tillgdnglighet till mélpunkter séder om Angarnsvigen
samt norr om Lindholmsvégen. Fér boende i planomrédet och s6der om
Angarnsvigen forbittras tillgdngligheten till Vallentuna IP, Hagaskolan, med mer.
Géng- och cykeltunneln under Angarnsvagen forblir ddrmed fortsatt viktig.

Gronstrak i planomradet fungerar som komplement till gdng- och cykelbanorna.
Naturmark norddst om planomradet nés snabbt via strak eller de planerade gang- och
cykelviigarna. Det trafikseparerade gingstraket som anlagts i Aby dngar avses kopplas
samman med ett gangstrak genom Abyholm i 6st-vistlig riktning, som planeras
anlaggas norr om forskolan och vidare genom parken, se bl markerat i illustration
ovan. Planen mojliggor att i framtiden bygga en ging- och cykelvig i omradets Ostra
naturomrade for att koppla samman det kommande regionala cykelstraket utmed
Arningeviagen med cykelstraket utmed Lindholmsviagen. Denna koppling blir aktuell
att utreda om en gang- och cykeltunnel mojliggors under Angarnsvégen, intill
cirkulationsplatsen Angarnsvigen-Arningevagen.

3.5.2 Gator

Planomradet trafikforsorjs via Aby allé vilken leder centralt genom Abyholm och Aby
dngar. Aby allé ansluter till Smidesvigen och som vidare kopplar ihop planomréadet
med Lindholmsvigen i nordést. Abyholmsvigen har kvar nuvarande strickning,
vilket innebar ytterligare en anslutning till planomradet fran norr. En ny gata anldggs
mellan Abyholmsviigen och Aby allé. Hastigheten ska vara 30Km/h pa samtliga gator
inom planomradet efter ett genomférande av detaljplanen.

Trid ska planteras lings Aby allé. Vixtlighet i gatumiljo forstirker stadsrummets
karaktar och bidrar till skapandet av en attraktiv stadsmiljo. Gatumiljon forses darfor
med tradplanteringar vilka tillsammans bildar en allé. Gatan ar trafikseparerad i linje
med tradallén vilken skiljer korbanan fran gadng- och cykeltrafiken. Trad och
vegetation inom planomradet ska planteras strategiskt sa att atkomst och
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framkomlighet med bland annat raddningsfordon kan méjliggoras och inte
forhindras.

Pa plankartan regleras utfartsforbud for att styra laget pa bostadsbebyggelsens
framtida in- och utfarter. En mindre del av Angarnsvigen planldggs med
anvindningen VAG och planliggningen mojliggor utfartsforbud fran omrédets sédra
delar ut mot vagen. Det ar viktigt for att skapa en sammanhallen och trafiksdker miljo
kring gatorna.

En mindre bit av Abyholmsviigen stiings av for biltrafik och ersitts med en ging- och
cykelvig som ansluter till Aby allé. Biltrafiken utmed Abyholmsvigens norra del
ansluts istillet till Aby allé i dst-vistlig riktning.

- Gang- och cykelbana
Lokalgata, gangbana

Lokalgata, gang- och cykelbana

Huvudgata

T\\@ @ Busshallplats
{ =
.

L =\

Illustration av gator och trafik.
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Aby allé

Aby allé kopplar samman planomrédet med Aby éngar, viister om planomradet, och
Lindholmsvagen norr om planomradet.

PARKERING
2.25

SND GANG
1.00 2.00

GC-BANA SNO | PARKERING KORBANA
3.00 1.00 2.25 6.00

Illustration av gatusektion Aby allé.

Gatusektionen for Aby allé 6verensstimmer med den anslutande vigen genom Aby
4dngar, dock med skillnaden att lokalgatan i Abyholm har breddats for att mojliggéra
for gdng- och cykelbana pé gatans s6dra/ostra samt ett generdsare utrymme for
snorojning. Utformning av kérbana, kantstensparkering med allé samt gdngbanan
(den del som inte breddas till gdng- och cykelbana) 4r densamma.

In- och utfartsférbud begrinsar antalet direktinfarter mot Aby allé av
trafiksdkerhetsskal.

Abyholmsviigen

Abyholmsvigen #r en befintlig gata i omradet och planen syftar till att bibeh&lla
gatans utformning i s stor utstrickning som méjligt. Abyholmsvigen ansluter till
Lindholmsvigen i norr och till Aby allé i sdder. Inom viigomradet méjliggors det for
en gangbana och cyklister hinvisas till kérbanan. I séder stéings Abyholmsvigen av
for biltrafik och ersitts med en ging- och cykelvig som ansluter till Aby allé.
Abyholmsvigens sodra del ansluts till Aby allé i 6st-vistlig riktning. Den maximala
tillaitna hastigheten ska begrinsas till 30 km/h efter ett genomférande av
detaljplanen. Abyholmsvigens befintliga gatubelysningsstolpar i trd kommer att
bevaras som en del i arbetet att bevara gatans karaktar. For att mojliggora
anliggandet av Aby allé och kopplingen till befintliga delar av Aby allé utanfor
planomridet kommer den stenmur som ligger lings delar av Abyholmsviigen delvis
att tas bort. De delar av muren som kvarstar ligger inom kvartersmark som planlaggs
med pickmark diar marken ej fir forses med byggnad.

En ny lokalgata anliiggs 6ster om Aby allé.

Gatan utgors av tre delstrackor som tillsammans formar en histsko med tva
anslutningar mot Aby allé. Den norra delstrickan fir samma gatusektion som Aby allé
med plats for gang- och cykelbana, medan de andra tva delstrackorna far samma
sektion som Aby allé men utan cykelbana.
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Av trafiksdkerhetsskal giller in- och utfartsforbud delar av strickorna ndrmast
anslutningarna mot Aby allé.

Ny lokalgata, féorbindelse mellan Abyholmsviigen och Aby allé.

En ny lokalgata anliggs som en inre koppling mellan Abyholmsviigen och Aby allé.
Lokalgatan utformas med en bredd pé ca nio meter. Forutom en korbana pé fem och
en halv meter s& mojliggoras det dven for en tva meter bred géngbana.

Lindholmsvigen och cirkulationsplats

Trafikprognosen (Trafikutredning for fordjupning av 6versiktsplan norra Vallentuna
Sweco 2016) visar att det kan bli aktuellt med ett kémagasin i samband med
cirkulationsplatsen. Detaljplanen har anpassats for att mdjliggora en eventuell
framtida forandring av cirkulationsplatsen. Langs Lindholmsvigen anldggs en
gangbana.

Tre hastighetssikrade gang- och cykelpassager planeras anldggas utmed
Lindholmsvigen. En vid korsningen Lindholmsvigen — Abyholmsvigen, en vid
Lindholmsvigen — Aby allé och en vid géng- och cykelvigen i hojd med returparken.
Passagerna anses fylla en viktig funktion for att prioritera gang- och cykeltrafiken och
for att skapa genare och mer sammanhéngda strak.

Angarnsvigen samt ny lokalgata

Av trafiksdkerhetsskal stiangs befintlig direktutfart mot Angarnsvagen av. Delvis
planliaggning av statlig viag (268) dr motiverat for att mojliggora for utfartférbud fran
kvartersmarken i sodra delen av planomradet mot vig 268, Angarnsvégen.
Planlidggning av vig 268 paverkar inte huvudmannaskapet utan den kommer dven
efter planlaggning ha statligt huvudmannaskap. Det ar en trafiksédkerhetsatgiard av
vikt och ett mojligt sitt att reglera ut/infarten mot Angarnsvigen. Fastigheterna som
idag ansluter via den vigen kommer istillet att ansluta via Aby allé. En ny lokalgata
anléaggs for att mojliggora detta. Den nya gatan ges en bredd pi ca dtta meter, av dessa
utgors fem och en halv meter av kdrbana, resterande ska vara utrymme for gdngbana,
snorojning och belysning. Vigen utformas med en vindplats dimensionerad for
sopbil och raddningstjanst. Ett nytt bullerplank mot Angarnsvigen ersatter det
befintliga.

3.5.3 Bil- och cykelparkering

Parkering ordnas inom kvartersmark pa egen fastighet. Parkering for flerbostadshus
forutsatts 1 huvudsak att ske under jord. Grundvattennivén i omrédet varierar. Innan
garage uppfors behover erforderliga utredningar tas fram bland annat for att
sikerstilla om vattentit grundkonstruktion behovs eller om tillstand for
vattenverksamhet kravs. Det dr byggaktorens ansvar att ta fram dessa utredningar
och presentera en fungerade 16sning vid bygglov. I de fall parkeringsplatser uppfors
ovan jord ska de anldggas som mindre enheter med koppling till respektive
bostadsenhet. Parkeringsplatser for tre eller fler bilar ovan jord bor anldggas med
genomslappligt material, se d&ven dagvattenavsnittet 3.6.1. Bedomning om hur manga
parkeringsplatser som behovs inom kvartersmark gors vid bygglovsprévning utifran
gillande parkeringsnorm i enlighet med bedémning avseende parkeringszon enligt
nedan. Avstanden fran mitten av Abyholm uppfyller mitten for zon 1 som beskrivs i
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parkeringsnormen. Dock uppfyller inte fastigheterna i 6stra kanten av Abyholm
méttkraven. Med tanke pa Abyholms centrala l:ige och niirhet till bide busshallplatser
och Roslagsbanan samt den goda tillganglighet till befintligt gdng- och cykelnat som
leder till viktiga malpunkter, bor hela omradet Abyholm klassas som zon 1 nir det
giller parkeringstal och parkeringsbehov. Abyholm, Aby dngar och Tellusomradet
planeras dven inga i ett sammanhéngde bebyggelseomrade och det anses darfor
viktigt att parkeringsbehovet bedoms likvardigt for samtliga tre omréden.

Cykelparkering ordnas pa kvartersmark inom den egna fastigheten. Bedomning om
hur manga cykelparkeringar som behovs inom kvartersmark gors, precis som for
bilparkering, vid bygglovsprovning utifran gillande parkeringsnorm.

I 6vrigt kan med fordel olika mobilitetslosningar studeras och anvindas under det
fortsatta genomforande arbetet i de olika delarna i planomréadet i syfte att minska
behovet av biltransporter och ddarmed antalet parkeringsplatser for bilar.

Exempel pd parkeringsplats med en genomsldpplig utformning.

3.5.4 Kollektivtrafik

De boende i planomrédet planeras kunna nyttja det befintliga kollektivtrafikutbudet i
nirheten av omradet, bade vad géller bussforbindelser och Roslagsbanan. Som nimns
under kapitel 2.7.1 Kollektivtrafik, har planomrédet goda forutsattningar for ett hogt
nyttjande av kollektivtrafik med bade Roslagsbanan och Vallentuna station beldgna
inom gang- och cykelavstidnd. Figuren nedan visar planomradet narhet till viktiga
busshéllplatser och roslagsbanans station samt de befintliga gdng- och cykelstrdk som
kopplar samman planomradet med dessa hallplatser.
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llentuna

Karta dver planomrddets ndrhet till kollektivtrafik. Busshdllplatser illustreras med gron bussymbol,

roslagsbanans station illustreras med gul tdgsymbol och gdng- och cykelstrdken illustreras med bla linje.

3.5.5 Trafikutredning

For att utreda och redovisa hur foreslagen exploatering férvintas paverka
omkringliggande vignit har en trafikutredning tagits fram (Trafikutredning
Abyholm, Rambéll, 2019-05-24). Trafikutredningen utreder den nuvarande och den
framtida trafiksituationen kring Abyholm. Det gors huvudsakligen genom att studera
tre viktiga korsningar i omradet; Cirkulationsplatsen mellan Lindholmsvigen —
Angarnsvigen — Arningeviagen (K1), korsningen Lindholmsvigen — den nya
kopplingen Aby Allé (K2) samt ytterligare en korsning vid Lindholmsvigen —
Abyholmsvigen (K3), samtliga korsningspunkter visas i figuren nedan.
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Illustration over korsningspunkter i naromradet.

Trafikutredningen visar att inga framtida framkomlighetsproblem kommer att uppsta
for de tva korsningarna utmed Lindholmsvagen (K3 och K2) pé grund av
planforslaget. Vid utformning av dessa korsningar bor fokus ligga pa trafiksdkerhet
for de oskyddade trafikanterna. Lindholmsvégen gréansar till en idrottsplats och en
grundskola frdn kommande byggnation och fran gang- och cykelviagar som gér soder
ut i kommunen. Det innebéar att manga, och framforallt unga, fotgingare och cyklister
kommer att passera 6ver Lindholmsvigen vid dessa korsningar. For att sikerstilla de
oskyddade trafikanternas sakerhet foreslis hastighetsdampande atgérder och
passager.

Utredningen visar dven att kapacitetsproblem kommer att uppsta i framtiden for
cirkulationsplatsen vid Angarnsviagen/Lindholmsvigen/Arningevigen. Redan idag
finns tendenser till kobildning pa Arningevagens tillfart, ndgot som kommer forvirras
i framtiden. Kapacitetsproblemen i framtiden blir patagliga oavsett om en utbyggnad
sker eller €j.

For att atgidrda kapacitetsproblemen i cirkulationsplatsen (K1) ar ett forslag i
utredningen att cirkulationsplatsen breddas sa att samtliga fran- och tillfarter far tva
korfilt.

Vid en breddning av cirkulationen dr projektet med och medfinansierar en framtida
utbyggnad av cirkulationsplatsen vid Lindholmsviagen — Angarnsviagen —
Arningevigen. Planomréadet har anpassats for att ta hdnsyn till det eventuellt 6kade
ytbehovet.
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3.6 Teknisk férsorjning

3.6.1 Dagvatten

Abyholm ingér i Vallentunasjons avrinningsomrade. Vallentunasjén ir en
vattenforekomst med miljokvalitetsnormer och uppnar i nuliget ej god ekologisk eller
kemisk status. For att uppna miljokvalitetsnorm for ekologisk status kravs det framfor
allt att fosfortillforsel till sjon minskar. Dimensionerande regn for
dagvattenhanteringen ir ett klimatkompenserat 20-drsregn dir godkéant utflode till
dagvattenledning ar ett 5-arsflode fore exploatering. Reningskravet for
Vallentunasjon pa 52 % giller for fororeningsbelastningen fran hela
avrinningsomradet med utlopp i sjon. Belastningen fran Abyholm behéver darfor
minst nd de belastningsmangder som fanns innan exploatering. Vad géller kemisk
status utgors de otillfredsstillande parametrarna halter av 6ver allt 6verskridande
amnen fran atmosfarisk deposition samt férhéjda halter av perfluoroktansulfonat
(PFOS). Reningsgraderna utifrén forutsittningen att minst nd samma halter som
innan exploatering, efter exploatering anges i hogra kolumnen i tabellen nedan.

-Erforderﬁg
Amne Enhet expgeairtgring expggerten'ng r:z r};ggsg;?:gf?;:at:’
exploatering %
P  kglAar 18 10 82
N kg/ar 18 66 73
Pb kg/ar 0,09 0,50 82
Cu kg/ar 0,21 1,0 79
Zn kg/ar 0,65 35 81
Cd kg/ar 0,0050 0,024 79
Cr kg/ar 0,07 0,35 80
Ni kg/ar 0,07 0,32 78
Hg kg/ar 0,00035 0,00088 60
SS ko/ar 550 2300 76
oil kg/ar 5,4 23 77
PAH16 ko/ar 0,0043 0,021 80
BaP kg/ar 0,00036 0,0018 80

Tabellen visar berdknad fororeningsbelastning i dagvatten (kg/ar) for
planomrdadet. Berdkningar har gjorts for fore exploatering och efter
exploatering.(Dagvattenutredning Abyholm, rev 2017-10-04, Sweco)

En dagvattenutredning har tagits fram inom planomradet (Abyholm — Revidering av
dagvattenutredning, 2017-10-04) dir fororeningsbelastning och fordrgjningsbehov
har beriaknats och utredningen ger forslag pa dagvattenhantering och atgarder for att
uppné en icke-féorsdmring gentemot Vallentunasjon. Sen utredningen togs fram har
detaljplanens struktur forandrats nagot genom att ytor flyttats och ett nytt forslag till
dagvattenhantering har tagits fram inom foérprojektering. Trots fordndringar i
struktur ar dagvattenutredningens berakningar fortfarande relevanta da den totala
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maiangden hardgjorda ytor inte 6kat och ligger till grund for den dagvattenhantering
som foreslas i forprojekteringen. Den hardgjorda ytan i dagvattenutredningen ar till
cirka 700m? storre dn i nuvarande plankarta, dock har markanvindning vag utokats
nagot vilket gor denna marginal n6dvéndig.

Den dagvattenlosning som tagits fram i forprojekteringen av planen innebar att
dagvatten leds genom skelettjordar, luftig makadam och svackdike for att till sist
ledas till en torrdamm med makadambarriarer och foljer Svenskt Vattens
dimensioneringskrav enligt p110. Dessa dtgirder kommer enligt berdkningar medféra
att fororeningsbelastning nar nivaer lagre dn for befintlig situation innan
exploatering, vilket medfor att Vallentunasjons inte paverkas negativt av
exploateringen, samt att det finns en viss marginal i berdkningarna. Avrinning fran
vag har berdknats med avrinningskoefficient 0,8 jaimfért med koefficient for
flerfamiljshus pa o,7. Markanvandningen flerfamiljshus utgor majoriteten av de
7oomz som inte finns kvar i nuvarande plankarta.

Vatten renas i allméin anldggning men nira kéllan da det direkt leds ner till
skelettjordar och makadam fran anslutningspunkt fran fastighet. Viss extra rening
genom infiltration pa kvartersmark forvantas da lokalt omhéndertagande av
dagvatten (LOD) ska tillampas inom kvartersmark i enlighet med Oxunda
vattensamverkan dagvattenpolicys huvuddrag.

Vid ett plangenomférande fordndras de befintliga flodesriktningarna for dagvattnet
inom planomradet. Detta paverkar delavrinningsomréddena som darmed fordndras.
Planomrédet dimensioneras for ett hantera ett klimatkompenserat 20-arsregn vilket
betyder att det dagvattensystem inklusive ledningar som anlidggs i omradet kan
omhanderta samtliga regn upp till ett 20-arsregn innan trycklinje nar marknivan och
systemet inte klarar av att hantera mer vatten. Storre skyfall maste daremot avledas
ytligt. Planen regleras med bestimmelser om att dagvattenanlaggning far integreras i
naturmarken, sammanh#ngande parkeringsplatser for tre eller fler bilar pa
kvartersmark ska utformas med genomslappligt ytskiktsmaterial och att minst 30
procent av markytan inom kvartersmark ska vara tillginglig for infiltration av
dagvatten.

3.6.2 Vatten och aviopp

Vallentunavatten AB dr huvudman f6r allménna vatten-, spill- och
dagvattenanldggningar inom verksamhetsomraden for allmidnt VA inom Vallentuna
kommun. Huvudmannen dger samt ansvarar for utbyggnad, drift och underhéll av
allménna vatten-, spill- och dagvattenanldggningar. Planomradet kommer att tas in i
verksamhetsomraden for vatten, spillvatten och dagvatten ("dagvatten fastighet” samt
“dagvatten gata”). Detaljplanen innebar att det befintliga vatten- och avloppsnitet
byggs ut. Ledningar och 6vriga VA-anldggningar ska i huvudsak férlaggas inom
allmén platsmark.

Befintliga ledningar inom planomrédet slopas, befintliga fastigheter far nya
anslutningar mot det nya ledningsnitet. Anldggningsavgifterna for VA ir en
engangskostnad och debiteras enligt vid varje tillflle gillande VA-taxa faststilld i
Vallentunas kommunfullméaktige. Fakturering sker sé snart forbindelsepunkt har
upprittats och meddelats fastighetsiigaren. Aven obebyggd fastighet debiteras.
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3.6.3 Energi/Varme

I anslutning till, och delvis inom, planomradet finns fjarrvirmeledningar.
Ledningarna kan byggas ut och fastighetsigarna kan ansluta i den man avtal tecknas
med fjarrvarmeleverantor. Alla gator far sektioner som medger plats f6r utbyggnad av
fjarrvirme i framtiden, forutom Abyholmsvigen i sin nuvarande strickning di gatans
bredd ej ar tillracklig da den kraftigt begransas av befintliga byggnader och hoga
kulturvarden.

3.6.4 El/tele/fiber

I kurvan lings sodra sidan av Aby allé skapas plats for en transformatorstation.
Omradet ligger inom den kommunala fastigheten Vallentuna-Aby 1:94 och #r planlagt
som E, plats for tekniska anldggningar. I samband med plangenomférandet kommer
en rittighet att tillskapas som mojliggor uppforandet av transformatorstation.
Befintliga luftledningar for el och tele ersitts av markkablar. Plats for markforlagd el,
tele och fiber skapas i alla gatusektioner inom planomradet.

3.6.5 Avfallshantering

Enligt kommunens 6versiktsplan 2040 ska gemensamma anliaggningar fér insamling
av avfall och forpackningar beaktas vid nybyggnation av flerfamiljshus och sméhus.
Forandringar i forordningar (2018:1462 och SFS 2018:1463) stiller dven krav pa
fastighetsnira insamling av avfall och féorpackningar. Kvartersnéra insamling kan
likstillas med fastighetsnira.

Inom planomradet ska yta finnas for gemensam avfallshantering och kallsortering
aven for de bostader som regleras som smé-, rad- och kedjehus. Utrymme ska
anordnas for gemensam insamling av avfall under producentansvar
(pappersforpackningar, plastforpackningar, glas och metall etc.) och avfall under
kommunalt ansvar (hushallsavfall, matavfall etc.). Utrymmena ska dimensioneras for
den faktiska avfallsmingden som genereras. P4 fastigheten ska det d4ven ges utrymme
for hamtning av tradgardsavfall och grovavfall.

Utrymmena ska planeras och utformas s att risken for olyckor begréansas vid
tilltrade, transporter, anvindning, kontroll och underhall. Planeringen och
utformningen ska dven sikerstélla att risken for brukarnas eller grannarnas hygien
och hilsa begriansas. Utrymmena ska vara anpassade for rorelsehindrade. For att
sdkerstilla hantering enligt ovan ska 6vergripande lagkrav, kommunens foreskrifter
for avfallshantering och foreskrifter/riktlinjer for trafiksakerhet foljas.

Uppforandet av utrymme for avfallshantering foljs upp i bygglovsskedet mellan
respektive byggaktor och kommunen.

For de friliggande bostadshusen bor motsvarande 16sning anordnas dar flera privata
fastighetsdgare delar pa ett gemensamt utrymme. Detta 16ses med fordel genom
bildande av gemensamhetsanldggning mellan privata fastighetsigare.
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3.6.6 Brandforsvar

Planomréadet ligger inom hogst 10 min insatstid for brandforsvaret enligt kommunens
raddningstjanstplan. I omradet planeras det for konventionellt brandvattensystem,
exakt utformning tas fram i detaljprojekteringen av omradet.

3.6.7 Ovrigt

I samband med vagutbyggnaden kan nedldggning av tomror eller annan kanalisation
utforas i syfte att forenkla kommande ledningsdragningar.

3.7 Halsa och sakerhet

3.7.1 Hantering av markfororeningar

Patraffade fororeningar inom planomradet ska saneras till lampliga nivaer for
framtida markanvindning, antingen ner till nationella riktvirden for kinslig
markanviandning eller av tillsynsmyndigheten godkéanda platsspecifika riktvirden. En
saneringsanmaélan ska tas fram och godkinnas av tillsynsmyndighet innan sanering
kan péborjas. Forst efter att markfororeningar har avhjalpts kan bygglov ges, detta
sikerstills genom planbestimmelse [a5] i plankarta.

3.7.2 Grundldaggning

I del av planomradets nordostliga del stills krav pa grundlaggning [b.]. Da
delomradet dterfinns inom ett riskomrade vid ett 100-ars regn regleras bebyggelsen
forutom med bebyggelseférbud (prickmark) ocksd med en bestimmelse om att lagsta
golvniva i bostadsvaning ska vara minst 0,4 meter 6ver gatans lagsta punkt utmed
fastighetsgrans. Innan garage uppfors inom de fastigheter som i detaljplanen
mojliggors for flerbostadshus behover erforderliga utredningar tas fram bland annat
for att sdkerstilla om vattentit grundkonstruktion behovs eller om tillstdnd for
vattenverksamhet kravs. Det ar byggaktorens ansvar att ta fram dessa utredningar
och presentera en fungerande 16sning vid bygglov.

3.7.3 Hantering av oversvamningsrisk

For att utreda om en utbyggnad av Abyholm forvirrar versvimningssituation
nedstroms har en skyfallskartering upprittats, se "Oversvimningsanalys, Sweco
2018-12-10". Karteringen bestod av uppbyggande av en tredimensionell h6jdmodell
for nuldge samt framtida bebyggelse och simuleringar av 100-ars respektive 400-
arsregn pa denna hojdmodell. For paverkan pa befintlig bebyggelse &r 100-arsregnet
mest relevant, ett 400-arsregn var dock nédvandigt att kartera med tanke pa
brandstationen nedstréms da framkomligheten inte far forsamras for
utryckningsfordon, dven vid extrema skyfall.

Skyfallskarteringen visade att planen ej medfor forviarrad 6versvimningssituation for
bebyggelse nedstroms vid ett 100-drsregn forutsatt att torrdamm och svackdike
anldggs i den vastra delen av planomradet. Det gick inte heller att pavisa ndgon
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forvarrad framkomlighet for utryckningsfordon fran brandstationen vid ett 400-
arsregn. Inom vissa delar av planomradet ansamlades vatten men dessa ytor kan
hanteras genom en god héjdsattning av gata samt kvartersmark.

Planen reglerar att kvartersmarkens hgjdsittning ska anpassas till gatan for att avleda
oversvaimmande vatten med sjalvfall mot gatan och/eller friytan. Det gors lampligast
genom att hojdsatta kvartersmarken pa hogre niva dn gatan och/eller
omkringliggande friytor. I de fall kvartersmarken ej kan hojdséttas for att vara hogre
an omkringliggande gator/friytor ska kvartersmarken utformas si att
oversvimmande vatten ej blir stdende intill byggnader. Aktsamhet skall ocksa
iakttagas vid utformningen av byggnader for att undvika att skapa instdngda omraden
ildgpunkter dit vattnet ansamlas utan mojlighet for ytlig bortrinning. Fastighetsigare
ar skyldiga att skydda sina fastigheter genom att inom kvartersmark skapa lampliga
ytor for 6versvimning, eller skapa sirskilda avledningsvigar for extrema floden ut till
omkringliggande allmdn mark. Se dven avsnitt 3.7.2 Grundldggning.

Gatorna ar hojdsatta for att fungera som ytliga avrinningsvigar och leda vatten vidare
nar dagvattensystemet ar fullt. Enligt simulering kan planen hantera skyfallsfloden,
bade genom ytliga avrinningsvagar inom omradet till torrdammen fran svackdike
samt ytliga avrinningsvégar som leder vattnet ut frén planomradet. I
detaljprojektering ar hojdsattningen fortsatt viktig for att sikerstélla sekundara
avrinningsvagar.

3.7.4 Hantering av buller

Bullerutredningen visar att planerade bostdder langs Lindholmsvigen, Angarnsvigen
och Aby allé kommer att exponeras for ekvivalenta ljudnivéer 6ver gillande
riktvarden. Inom stora delar av planomradet kommer ekvivalenta ljudnivaer under
riktvardet pa 55 dBA att uppnés. Bostaderna som utsitts for forhgjda nivaverkan
planeras for att uppfylla kriterierna for avstegsfall. Avstegsfall har syftet att underldtta
i planeringssituationer dar det ar svart att uppfylla riktvirdena, till exempel for
bostider i centrala ldgen eller i andra lagen med bra kollektivtrafik. Detaljplanen
bedoms kunna genomforas med avstegsfall A, som beskrivs nedan. Avstegen kan
enligt Lansstyrelsen godtas endast i centrala lagen samt i lagen med god
kollektivtrafik.

Avstegsfall A innebira att: ” Fran riktvarden och kvalitetsmal far goras avsteg
utomhus fran 70 dBA maximal ljudniva och 55 dBA ekvivalent ljudniva. Samtliga
lagenheter ska dock ha tillgang till mindre bullrig sida for minst hélften av
boningsrummen med nivaer betydligt l14gre dn 55 dBA ekvivalent ljudniva. For
uteplats i anslutning till bostaden godtas hogst 55 dBA ekvivalentniva och hogst 70
dBA maximalniva”

Utsatt kvartersmark regleras med storningsskyddsbestammelse (m,)

e Minst hilften av bostadsrummen i en bostad ska vara vinda mot en sida dar
55 dBA ekvivalent ljudnivd inte 6verskrids vid fasaden.

e Minst hilften av bostadsrummen i en bostad ska vara vinda mot en sida dar
70 dBA maximal ljudnivd inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid
fasaden.
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e Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats
vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudnivé och hogst 70 dBA maximal ljudniva.

Planlaggningen mojliggor for att nytt bullerskydd kan séttas upp soder om befintlig
bebyggelse i anslutning till Angarnsviagen. Det nya bullerskyddet ska ersitta ett dldre
ofullstandigt bullerplank.

Vad géller verksamhetsbuller 6verskrids riktvarden for en liten del av planomradet.
Eftersom trafikbullersituationen dnd4 kraver att anpassning for l[judddmpad sida
uppfors for bebyggelse langs Lindholmsvégen och att byggnader anpassas for att klara
inomhusnivaer s uppfylls kraven pa ny bebyggelse enligt Zon B, se dven tidigare
avsnitt 2.8.4 verksamhetsbuller, det vill sdga att byggnader bulleranpassas och det
finns tillgéng till en ljudddmpad sida. Ljudnivierna i de allra Gstligaste delarna av
omradet, intill Lindholmsvagen, bedoms som hogst uppga till mellan 45—-50 dBA,
vilket ar betydligt 14gre &dn vad som kan accepteras i zon B for helger och kvillar.
Grinsen for dessa ljudnivaer tangerar omrade for framtida fasad men till storsta del
bestar marken dar riktvarden for Zon A o6verskrids av naturmark. Verksamhetsbuller
utgor med avseende pa ovanstdende inget hinder for bostadsbebyggelse i
planomradet.

3.7.5 Hantering av farligt gods

Angarnsvigen ar sekundar transportled for farligt gods. Ny bostadsbebyggelse ska
placeras minst 25 meter fran Angarnsviagen. Inom 25 meterszonen far dock
komplementbebyggelse uppforas, detta regleras med korsprickmark. De befintliga
byggnaderna inom fastigheten Vallentuna-Aby 1:71 och 1:95 ligger nirmare 4n 25
meter frin Angarnsvigen men behover ej flyttas. Leveranser av drivmedel till
bensinstationen sker via en infart strax 6ver 50 meter in pd Lindolmsvagen norr om
cirkulationsplatsen vid Angarnsviagen Oster om planomradet, dven dar halls ett
avstand frdn mellan transportled och planerad bebyggelse pa 25 meter. Avstand till
bensinstationen och planerad bebyggelse dr 6ver 50 meter vilket dr rekommenderat i
riskanalysen som tagits fram inom projektet (Brandskyddslaget, rev 2011-02-01). For
bebyggelse utmed den del av Lindholmsvigen som i nuliget utgor sekundar
transportled for farligt gods behovs inga anpassningar dé denna utgar som
rekommenderad transportled.

3.7.6 Magnetiska falt

Magnetfilt starkast narmast killan men styrkan avtar snabbt med avsténdet. Ju
starkare strom som anvinds, desto starkare magnetfilt. Vid nybyggnation av
bostider, skolor och forskolor i nirheten av kraftledningar och
transformatorstationer som alstrar elektromagnetiska falt bor nivierna pa de
elektromagnetiska falten héllas sa laga som det ar rimligt att kridva utifran
miljobalkens forsiktighetsprincip och skalighetsprincip, enligt Folkhilsomyndigheten.
I dag finns inga gransvirden for kraftfrekventa magnetfilt, tillsvidare géller
forsiktighetsprincipen och skyddsavstind som uppfyller riktvirdet om hogst 0,4 pT.
Transformatorstationer som finns utomhus ger pa nigra meters avstand mycket 1ag
exponering for magnetfalt.
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3.8 Administrativa bestammelser

3.8.1 Genomforandetid

Genomforandetiden for allmén platsmark ar 10 r fran det datum detaljplanen vunnit
laga kraft. For kvartersmark som idag ar i privat 4go ar genomférandetiden 8 ar och
paborijas 2 ar efter det datum detaljplanen vunnit laga kraft, om utbyggnaden av
vatten, avlopp och végar ar klar innan 2 &r har gatt kan bygglov prévas tidigare. For
kommunalédgd kvartersmark som kommunen avser att markanvisa regleras
genomforandetiden till 10 r frdn det datum detaljplanen vunnit laga kraft.
Regleringen av planerad utbyggnad och genomférandetid mojliggora en tidigare
byggstart for de fastigheter som kan angora fran Lindholmsvagen och pa sa sétt inte
paverka utbyggnaden av allmin plats. Byggstart av kommunaldgd mark kommer att
regleras i avtal med respektive byggaktor.

3.8.2 Verkan pa avstyckningsplan

Avstyckningsplan 133, upprattad 1928, upphévs inom planomrédet samt inom
illustrationslinjer (gronskrafferat) utanfor planomrédet. Avstyckningsplanen giller
for fastigheterna Vallentuna-Aby 1:27, 1:97, 1:98, 1:145, 1:146, 1:147, 1:151, s:7 samt
del av Vallentuna-Aby 1:94, 1:155 och 1:176.

3.8.3 Andrad lovplikt

Delar av planomradet berdrs av dndrad lovplikt i enlighet med bestimmelserna i 4
kap. 15 § i plan- och bygglagen. Den dndrade lovplikten innebér dels att det inom

vissa delar av planomradet kravs marklov om man vill filla trdd samt att man inom de

omraden som av kommunen ar utpekad som virdefull milj6 inte ska ges bygglov for
plank, mur, friggebod och/eller attefallsétgarder.

3.8.4 Villkor for lov

Inom de delar av planomradet som berors av villkor for lov kravs det att man kan visa
pa att markfororening har avhjilpts innan lov kan ges for byggnadsverk och/eller
vasentlig forandring av markanvindningen. Omradena som berdrs av denna
planbestimmelse har utméarkts med as.

3.8.5 Markreservat

Planomradet bestér av tva typer av markreservat, det ar dels for underjordiska
ledningar samt dels fér gemensamhetsanldaggningar. Omraden dar underjordiska
ledningar tillats ar i plankartan utmérkt med bestaimmelsen u, och omréden dar
gemensamhetsanlaggningar foreslas ar markerade i plankartan med g.
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4. Genomforande

4.1 Organisatoriska fragor

4.1.1 Tidplan for genomforande

Detaljplanen handldggs med normalt planférfarande och berdknas antas tidigast
under kvartal 4 ar 2020.

e Antagande Q4 2020

e Laga kraft Q12021

e Markl6sen och fastighetsbildning for allmén plats 2021—2022
e  Start for utbyggnad av gator 2021-2023
e Fastighetsbildning for kvartersmark 2021-2023
e Start for utbyggnad av kvartersmark 2023

4.1.2 Huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvadman for allmén plats inom planomrédet. Allman plats
omfattar allmdnna anldggningar sdsom gator, gang-, cykel- och mopedvagar,
naturmark och park. Kommunalt huvudmannaskap innebar att kommunen ansvarar
for genomforandet av planen inom allmén plats genom att kommunen l6ser in mark
och ansvarar for att de allmidnna anldggningarna byggs ut i enlighet med planen.

Ovan giller med undantag for den del av Angarnsviagen som planlidggs. For den vigen
ar det staten genom Trafikverket som idag 4r huvudman med vighéllningsansvar och
planldggningen forandrar inte det.

For de allmédnna vatten-, spill- och dagvattenanldggningar som planeras inom
omrédet ar det Roslagsvatten AB, genom sitt dotterbolag Vallentunavatten AB, som ar
huvudman.

4.1.3 Avtal

Kommunen har tecknat féravtal med tvé olika byggaktorer inom tva delomraden.
Dessa foravtal avser att férnyas och ersidttas med reservationsavtal innan kommunen
séljer kvartersmarken. Reservationsavtalen kommer att behandla frégor om bland
annat planerat antal ligenheter/radhus, utformning av byggnader, ansvarsfordelning,
kostnadsfordelning samt en medfinansiering for Roslagsbanans utbyggnad i enlighet
med kommunens riktlinjer och Sverigeférhandlingen. Reservationsavtalen innebar
dven en option att ga vidare och teckna markoverldtelseavtal med kommunen
angaende forvarv och byggnation av omradena. Markoverlatelseavtalen tecknas med
respektive byggaktor i enlighet med vad som beslutats i respektive reservationsavtal.

Bebyggelsekvarteren mellan Lindholmsviigen och den stra bagen av Aby allé avser
kommunen att avyttra genom markanvisningar efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft i takt som anses lampligt med hansyn tagen till bostadsbyggnadsprognos och
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bostadsforsorjningsprogram. I dessa markanvisningsavtal med byggaktorerna
kommer utbyggnaden av kvartersmarken regleras mer i detalj.

Separata exploateringsavtal ska tecknas med Vallentunavatten AB i det fall
Vallentunavatten AB begér det.

4.2 Fastighetsréttsliga fragor

4.2.1 Fastighetsbildning, rattigheter och
gemensamhetsanlaggningar

For att tillskapa de teknik-, vig- och naturomraden, bostadskvarter och
bostadstomter som erfordras for ett genomférande av planen maste
fastighetsbildningsatgirder vidtas. Med fastighetsbildning avses bland annat
nybildning av fastigheter genom avstyckning, &ndring av fastigheters granser genom
fastighetsreglering och bildande av gemensamhetsanldggningar, servitut och
ledningsritter. Fastighetsbildningsétgarder, gemensamhetsanldggningar, servitut och
ledningsritter provas i en lantmaiteriforrattning som handliaggs av den statliga
lantméterimyndigheten.

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft ska den mark som utgor allmén platsmark och
som idag ar privatagd overforas till kommunégda fastigheter genom fastighetsregle-
ring. Det kan ske efter att 6verenskommelse triaffats mellan de privata
fastighetsdgarna och kommunen. I dessa 6verenskommelser kan ersidttningar regleras
mellan de berdrda fastighetsdgarna samt ansvar for lantméterikostnader.
Fastighetsregleringar for att sdkerstélla mark for allmén plats kan dven ske utan
overenskommelser da en lagakraftvunnen detaljplan ger kommunen inl6senritt. I
dessa fall faststills ersattningens storlek och ansvar for kostnader vid lantmaterifor-
rattningen av lantméaterimyndigheten.

Bostadskvarter och sméhustomter bildas via fastighetsbildningsatgarder. Det ar
dgarna till berorda fastigheterna som ansoker om och bekostar dessa atgiarder hos
Lantmaéteriet. Flera av bostadskvarteren tillkommer inom kommunégda fastigheter.
Dar kan det bli blivande markéagare eller byggaktor som ansvarar for att ansoka om
och bekosta den fastighetsbildning som sker efter att kommunen Gverlatit markom-
radet.

Genomforande av detaljplanen medfor att nigra servitut och andra rattigheter inom
omréadet kan komma att dndras eller upphévas. Det giller dels befintligt utfartsservi-
tut frn Vallentuna-Aby 1:124 (Abyholms gérd) som kommer att behova éndras for att
utfartens lage idag inte 6verensstimmer med upplaten rittighet. I och med
projekteringen och utbyggnaden av kvartersmarken intill Abyholms grd ska hinsyn
tas till den befintliga utfarten, detta ansvarar den byggaktor som exploaterar
fastigheten for och faststills i avtal mellan kommun och byggaktor. Nar det giller
gemensamhetsanlaggningen for bullerplanket utanfér Angarnsvigen inom det sédra
sméhusomrédet ansvarar kommunen for att den rittigheten upphévas, detta gors i en
lantmateriforrattning, eftersom ett nytt bullerplank kommer att uppféras och driftas
av kommunen. Planforslaget innebar ocksa att den befintliga
gemensamhetsanliggningen pa fastigheten Vallentuna-Aby S:7 kan utokas nigot.
Kommunen ansvarar ocksé for att uppléta en riittighet i sin fastighet Vallentuna-Aby
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1:94 for det omrade som i planen ar utlagt som kvartersmark for tekniska
anldggningar, [E].

For nya utfarter och ledningsdragningar som behéver iansprakta utrymme pa annan
fastighet eller som blir gemensamma for flera fastigheter bor servitut eller gemen-
samhetsanldggningar bildas. De allmdnna ledningar som géar inom kvartersmark bor
sidkras med ledningsritt av framtida ledningsédgare, dessa omraden &r i detaljplanen
utlagda som u-omréden.

4.2.2 Fastighetskonsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen innebér att flertalet av fastigheterna inom
planomradet kommer att beroras av olika fastighetsbildningsétgirder. I de flesta fall
innebar det att fastigheten forbattras och att forutsiattningar for att utveckla
fastigheten tillskapas. I ndgra fall kan det dock innebara att fastigheten kan tvingas
avstd mark till gator eller andra allménna platser eller att nyttjandet av fastigheten
blir begransad pa nigot annat satt.

De fastighetskonsekvenser som beror ett flertal fastigheter beskrivs hiar medan de mer
specifika konsekvenser som avser en specifik fastighet beskrivs i kap 5.5
fastighetskonsekvensbeskrivning.

Den icke kommunégda mark som i detaljplanen ir redovisad som allmén platsmark
(GATA,, GATA, OCH NATUR) kommer att 6verforas genom fastighetsreglering till
nigon av kommunens intilliggande fastigheter, exempelvis Vallentuna Aby 1:94. De
icke kommunigda fastigheter som avstar mark till allmén plats dr Vallentuna-Aby
1:14, 1:23, 1:38, 1:71, 1:97, 1:98 och 1:145. Den icke kommunaldgda mark som i
detaljplanen redovisas som allmiin platsmark (VAG) 4r idag och kommer
fortsattningsvis att vara statlig vig och dgas av staten.

Den kommunigda mark som i detaljplanen ar redovisad som kvartersmark for
bostader (B) avses dels siljas till olika byggaktorer for att de ska genomfora
bostadsbyggnation inom omradena och dels 6verlatas till dgarna av intilliggande
fastigheter i den man kommunens mark behovs for att exploatera eller utveckla den
intilliggande fastigheten. Privata fastigheter som i enlighet med detaljplanen har en
mojlighet att forvirva kommunal mark ar Vallentuna-Aby 1:14, 1:27, 1:38, 1:146, 1:151,
1:71, 1:95, 1:97 och 1:98. Aven den befintliga gemensamhetsanléiggningen Vallentuna-
Aby S:7 ges majlighet att forvirva ett fatal kvadratmeter, detta kommer d4 att ske i en
omprovning av gemensamhetsanliggningen.

Befintlig utfart for fastigheterna Vallentuna-Aby 1:14, 1:23, 1:38, 1:71 och 1:95 mot
Angarnsvagen stangs av trafiksikerhetsskal. Dessa fastigheter far anpassa sina
utfarter mot den nya allménna lokalgata som kommunen kommer att anlagga i
omradet i enlighet med forslaget pa plankarta. Kommunen kommer att hantera
avstdngningen av utfart och samordna den med anlidggandet av ny gata i
detaljprojekteringen av omradet.

For fastigheterna Vallentuna- Aby 1:14, 1:23, 1:38, 1:71 och 1:95 giller ett
sikerhetsavstdnd om 25 meter fran Angarnsvigen inom vilket bostadsbebyggelse inte
far uppforas. Detta giller med undantag for befintlig huvudbyggnad for Vallentuna-
Aby 1:71 som i dess nuvarande placering delvis ligger inom skyddsomradet.
Plankartan har anpassats for att inte gora befintlig huvudbyggnad planstridig. Dessa
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fastigheter har dven del i den gemensamhetsanldggning f6r bullerplank som ar
uppfort utefter Angarnsvagen och som foreslds upphavas. Det ar den statliga
lantméiterimyndigheten som provar om en gemensamhetsanldaggning kan upphévas, i
samband med detta prévar dven lantméaterimyndigheten om ersattning ska utga till de
deltagande fastigheterna i gemensamhetsanldggningen. Forslaget ar att kommunen
istéllet kommer uppfora och ansvara for ett nytt bullerplank.

4.3 Ekonomiska fragor

4.3.1 Planekonomi

Arbetet med framtagande av en detaljplan for Abyholmsomradet har varit omfattande
och pagatt under mycket l&ng tid. Hittills nedlagda plankostnader uppskattas till cirka
fyra miljoner kronor. Planomréadets avgransning har andrats under hand,
exploateringen har 6kat och flera olika byggaktorer har varit aktuella for
avtalsskrivning. Inom detta centrumnéra exploateringsomrade bedéms
forutsattningarna mycket goda for en positiv genomférandeekonomi. Intakterna fran
de kommande forséljningarna av de kommunigda omradena tillsammans med
planavgifterna, gatukostnadserséttningarna och exploateringsbidragen frén
nuvarande och tillkommande fastighetsidgare kommer att 6verstiga de kostnaderna
for framtagande av detaljplanen och utbyggnad av infrastruktur.

4.3.2 Gatukostnader

For att kommunen ska fa tackning for de utgifter for utbyggnaden av vigar, gator,
naturomradet och andra allminna platser inom omradet kommer kommunen ta ut
gatukostnader utav de fastigheter som har nytta av kommunens utbyggnad.

Till dessa kostnader riknas dven ersattning for den mark som behover 16sas in eller
upplatas samt kostnader for erforderlig fastighetsbildning. I samband med
planarbetet upprittas och beslutas det om gatukostnadsutredning och efter
utbyggnaden debiteras fastighetsdgarna gatukostnader for att ticka de omkostnader
kommunen haft for utbyggnaden av gatorna. Denna gatukostnadsutredning redovisas
som en separat handling som hor till detaljplanen.

4.3.3 Inlosen och ersattning

Detaljplanen innebair att flera fastigheter inom omradet kommer att beréras av
markintrang for allmin plats eller rattighetsbelastningar som t.ex. u-omraden som ar
ett markreservat for allmiint indamal. Agarna till berérda fastigheter kan vara
berittigade till ersattning for detta intrang eller markavstaende. I kap 5.5
fastighetskonsekvensbeskrivning redovisas i vilken man fastigheterna berors av
intrang.

For del av fastighet som tas i ansprék for allmén plats eller u-omréde inom
kvartersmark for enskilt andamal ska ersattning utgd med belopp som motsvarar den
minskningen av fastighetens marknadsvarde som uppkommer av markavstaende eller
rattighetsinskrankningen plus ett schablonpéaslag om 25 % i enlighet med
expropriationslagen. Ersiattningen utbetalas av respektive huvudman som i detta fall
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ar kommunen eller ledningségare. Vid bestimmande av ersattningsnivén enligt
expropriationslagen utgér man som regel fran, vid ersiattningstidpunkten, géllande
planférhillanden. Ett undantag fran detta ar vid bestimmande av ersattning vid
inlosen av allmén platsmark, d& utgar man ifran de forutsattningar som radde
narmast innan marken planlades som allmin platsmark. I samband med omprévning
av gemensamhetsanlaggningar kommer ocksé en utredning om ersittning att ske,
fastighetsidgare som har en del i en gemensamhetsanldggning kan ha ratt till
ersittning nir den upphévs.

Forutom markersattning ar fastighetsagaren berittigad till ersattning for de
tomtanldggningar, t.ex. trad, buskar och byggnader, som gér forlorade. Principen ar
att ersittning ska utga for det bidrag som respektive anldggning utgor till fastighetens
marknadsvarde.

Inom detaljplaneomradet ar avsikten att markavstdendena, till allmén plats och
tillskottsmark fran kommundgd mark till enskilda tomter samt ersittning for den
mark som avstés eller uppléts, fraimst ska regleras i separata 6verenskommelser
mellan kommunen och de berorda fastighetsigarna. I den mén 6verenskommelser
inte traffas kommer lantméaterimyndigheten att hantera fastighetsbildningen varvid
ersittningen beslutas av lantméaterimyndigheten.

4.3.4 Ersattning pa grund av rivningsforbud eller
skyddsbestammelser

Fastighetsiigarna till Abyholms géird inom fastigheten Vallentuna- Aby 1:124 kan vara
berittigade till ersattning da detaljplanen medfor att deras fastighet belastas av
skyddsbestimmelser s& som att byggnader far rivningsforbud. Fastighetsdgare ska
generellt tdla vissa inskrankningar och ersittning for rivningsférbud kan enligt Plan-
och bygglagens regler blir aktuellt om "skadan” ar betydande i forhéllande till den
berdrda delen pa fastigheten. Varsamhetsbestimmelser ar generellt inte
ersattningsgill.

Kommunen har mottagit ersattningsansprak till f6ljd av det foreslagna
rivningsférbudet och kommunen kommer innan antagande av detaljplanen att
klarlagga storleken av eventuell ersittning, en virdering kommer att géras av en
auktoriserad fastighetsvirderare.

4.3.5 Fastighetsagarens utgifter och intdakter

De privata fastighetsdgarna inom férdelningsomradet f6r gatukostnaden kommer att
debiteras en gatukostnad. Fordelningsomrédet sammanfaller delvis med
detaljplaneomriden men innefattar iven fastigheten Vallentuna- Aby 1:77.
Gatukostnaden ar fordelad pa de fastigheter som har en nytta av kommunens
utbyggnad av allmén plats, detta beskrivs ndrmare i gatukostnadsutredningen. Ut6ver
gatukostnaden tillkommer kostnader for anslutningar till vatten- och avloppsnitet for
de fastigheter eller nya byggratter som inte ar anslutna idag, vissa fastigheter ar idag
anslutna via avtal som innebar att endast en del av anlidggningsavgiften ar erlagd,
dessa ska betala resterande anldggningsavgift enligt gidllande taxa.
Anldggningsavgiften for VA ar en engangskostnad och debiteras enligt vid varje
tillfalle giallande VA-taxa faststilld i Vallentuna kommuns kommunfullméktige.
Fakturering sker sd snart forbindelsepunkt har upprattats och meddelats
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fastighetsiigaren. Aven obebyggd fastighet debiteras. I vissa fall kommer det bli
aktuellt att mellan fastigheter forviarva markomréden for att kunna genomféra
nybyggnation och avstyckningar eller motsvarande for att mojliggora ett onskvart
genomforande av detaljplanen d& bor privata 6verenskommelser triaffas. Kan inte
overenskommelser triaffas kan markavstdende genomforas i en
fastighetsbildningsatgird vid en lantmaiteriforrattning varvid dven ersiattningen for
markavstéendet berdknas och regleras. Forrattningskostnaderna regleras dar mellan
de berorda fastighetsidgarna och fordelas av Lantmateriet.

Vid fastighetsbildning och bildandet av gemensamhetsanldggningar och andra
rattigheter tar Lantmateriet betalt for handldggningstid. Vid kommande bygglov tar
kommunen ut bygglovsavgift och planavgift enligt gidllande taxa dar avgiftens storlek
ar beroende av vad som byggs.

For de fastighetsagare vars fastigheter ar sa stora att detaljplanen mojliggor att
fastigheten kan bilda fler fastigheter far fastighetsdgarna intékter vid forsaljning av
styckningslotterna och/eller byggritter.

4.3.6 Byggaktorens utgifter och intiakter

Byggaktorens utgifter dr de dtgdrder som kravs inom kvartersmark, s& som bland
annat inkép av mark, exploateringsbidrag, medfinansiering for Roslagsbanan i
enlighet med Sverigeférhandlingen, anslutningskostnader for el, tele, vatten och
avlopp, fjarrvarme eller annan viarmekalla, avgifter for bygglov, planavgift och andra
eventuella kostnader for att kunna fardigstilla byggnationen av kvartersmarken i
enlighet med detaljplan. Exploateringsbidraget bestar dels av kommunens kostnader
for utbyggnaden av allménna anldggningar inom planomrédet samt en del av
kommunens kostnader for atgirder, utforda och kommande, i anslutning till
planomradet. Anldggningsavgifterna for VA ar en engéngskostnad och debiteras
enligt vid varje tillfdlle gillande VA-taxa faststélld i Vallentuna kommuns
kommunfullmaktige. Fakturering sker sa snart forbindelsepunkt har upprattats och
meddelats fastighetsigaren. Aven obebyggd fastighet debiteras. Byggaktoren och
framtida fastighetsédgare ansvarar dven for framtida drift och underhall av byggnader
och anldggningar inom kvartersmarken. Byggaktorens inkomster bestar av
forséljnings- eller uthyrningsintikter som de nya bostdderna genererar.

4.3.7 Kommunens utgifter och intdkter

For att genomfora en utbyggnad av ett planomréde med kommunalt
huvudmannaskap kravs initialt stora kommunala investeringar.

Kommunens utgifter for plangenomférandet i Abyholm bestar av foljande poster:

e Upprattandet av detaljplan och utredningar

e Forvarv av mark for gator och allminna platser

e Forrattningskostnader

e Investeringar i nya gator, gdng- och cykelvagar samt tillh6rande anordningar
sa som belysning och tradplantering

e Bullerskydd mot Angarnsvigen

e Eventuell ersittning for rivningsférbud

e Investeringar i parkéitgarder
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e Investeringar i en torrdamm inom naturomradet

e Investeringar i skelettjordar och kostnader for sekundira avrinningsviagar till
foljd av hantering av dagvatten som inte ryms inom VA-huvudmannens
ansvarsomrade

e Medfinansiering for Roslagsbanans utbyggnad in till Stockholm city

e Atgirder utanfor planomradet som pakallats i och med genomfoérandet av
detaljplanen

Sammanslaget uppskattas kommunens kostnader for planldaggning och genomférande
av detaljplanen uppga till ca 100 miljoner kronor. Det foreligger behov av inlésen av
mark for allmén plats eftersom kommunen inte dger all mark inom planomradet. Den
del av kommunens planldggning fér genomférande av detaljplanen som hanfor till
marklosen och forrattningar berdknas uppga till cirka 6 miljoner kronor. For
kommunen tillkommer dven en arlig kostnad for drift och underhéll av vagnat och
naturomraden inom planomrédet.

Kommunen &dger en del mark inom planomrédet som planliggs for bostadsdandamal
och som markanvisats och kommer att markanvisas till byggaktorer. Kommunen far
darigenom intdkter av markforsiljning samt exploateringsbidrag som bidrar till att
tiacka kommunens utgifter for iordningsstillande av allmén plats. Fran forsiljningen
av kvartersmark for bostader uppskattas en intdkt om minst 100 miljoner kr beroende
pa vilken typ av bebyggelse som kommunen slutligen anvisar marken for. Foravtal har
redan upprittats mellan tva byggaktorer som sikerstéller att de betalar sin del av
kostnaderna for framtagande av detaljplanen. Medfinansieringsersittning for
Roslagsbanan kommer att regleras i avtal som tecknas med byggaktorerna innan
kommunen siljer marken. Ytterligare planavgifter, exploateringsbidrag och
medfinansiering kan pariknas fran de byggaktorer som under genomférandeskedet
kommer att forvirva de kommunigda markomridena 6ster om Aby Allé och vister
om Lindholmsvigen dnnu inte markanvisats.

4.3.8 VA- huvudmannens kostnader och intakter

VA-huvudmannen har kostnader for projektering och genomférande av allmianna VA-
anldggningar samt kostnader for drift och underhall. VA-huvudmannen far intdkter i
form av avgifter enligt gillande VA-taxa.

5. Konsekvenser

I 6versiktsplanen (OP 2010) har beddmningen gjorts att aktuellt planomrade kan tas i
ansprak for ny bostadsbebyggelse. Nya bebyggelseomréden och fortatning av befintlig
bebyggelse inom titortsavgransningen bedoms generellt som positivt ur
miljohdnseende. Nirheten till Roslagsbanan ger mdjlighet att resa kollektivt vilket
minskar bilanviindningen. Aven nirheten till annan befintlig infrastruktur i och runt
Vallentuna centrum, som vagnat, el och VA, innebar fordelar. Genom att utga ifran
och bygga vidare pa befintliga strukturer kan paverkan pa landskapet, samt kostnader
for vagbyggen och ledningsutbyggnad minskas. En titare bebyggelse innebar att
friytor/gronomraden kan bevaras utanfér planomradet d& de sammanhéngande
strukturella vardena i en storre omfattning finns kvar i den omgivande
gronstrukturen utanfoér planomradet trots att virdena forsvagas eller delvis forsvinner
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inom planomrédet i och med ett genomforande av planen. Planomradet omfattas inte
av nagot riksintresse.

5.1 Behovsbeddmning

Vallentuna kommuns bedémning dr att planens genomforande inte antas medfora
betydande miljopéverkan och nigon sarskild miljokonsekvensbeskrivning enligt 6
kap miljobalken har inte upprattats.

5.2 Miljokonsekvenser

5.2.1 Riksintressen och skyddade omraden

Inga riksintressen aterfinns inom planomradet.

5.2.2 Miljokvalitetsnormer

Vallentunasjon som ar recipient for dagvatten fran planomradet har
otillfredsstillande status. Vallentunasjon bedéms inte kunna uppfylla god ekologisk
status till 2021. Detaljplanen ska inte medféra att miljokvalitetsnormen for vatten
paverkas negativt.

I 6vrigt antas inte detaljplanen medfora att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap.
Miljobalken 6verskrids.

5.2.3 Nationella miljomal

I Sverige finns 16 nationella miljomal. Sammanfattningsvis s& bedéms detaljplanen
vara forenlig med de nationella miljomalen och inte innebdra ndgon negativ paverkan
pa naturmiljon. De miljomél som bedoms paverkas av detaljplanen ar:

Ingen 6vergodning och Levande sjoar och vattendrag

e Vid uppkomst av vigdagvatten finns alltid en risk f6r 6vergédning av
nirliggande vattendrag. Om den dagvattenhantering som foreslas i
dagvattenutredningen utfors sa bedéms risken for spridning av
naringsimnen lag.

Ett rikt vixt- och djurliv

e D& mark som tidigare varit natur tas i anspréak for bostadsbyggnation sa
kommer vaxt- och djurlivet paverkas negativt. Det bedoms dock inte bli en
storre paverkan da planomrédet sedan tidigare omringas av véltrafikerade
vagar som ocksé fungerat som barriar for djurlivet. Skogen ar dven relativt
ung och rymmer inga sirskilda naturvarden.

Hur miljopaverkan pa de nationella malen slutligen blir 4r delvis en
genomforandefraga som inte regleras i detaljplan. Miljopaverkan pa exempelvis ”God
bebyggd miljo” samt ”Levande sjéar och vattendrag” beror pa hur byggnationen
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genomfors och hur uppférandet av allmidnna anldggningar sker. Beroende pa
ambitionsniva fas antingen negativa eller positiva konsekvenser. Exempelvis kan
miljopaverkan av en byggnation med energisnéla bostdder med miljévénligt material
bli positiv medan det vid en miniminiva (lagkrav enligt BBR) s& kan paverkan pa
klimatet bli negativ.

5.2.4 Ovriga skyddade omraden

Del av Lindholmsvégen som idag ar klassad som sekundir transportled for farligt
gods upphivs.

5.2.5 Kulturhistoriskt vardefull miljo

Aven med planétgirder som gors kommer ny bebyggelse att innebira en visuell
paverkan pé befintlig kulturmiljo. Detaljplanen sidkerstiller dock ett reellt skydd for
kulturmiljon. Planen innebar en forsvagning av vissa kulturviarden dé planen inte
sikerstiller bevarandet av Dragontorpet eller stenmuren lings Abyholmsvigen, dven
om ett bevarande av de tva ar mojligt. Mgjligheter att flytta stenmuren som ska ge
plats for Aby allé och aterstilla den pa ny plats ska studeras inom det fortsatta arbetet
med genomforandet och iordningstillande av allmén plats. En sddan flytt kan fungera
som en kompenserande atgird.

5.2.6 Halsa och sakerhet

Riktviardena for buller vid fasad kommer inte att kunna héllas f6r en del av
bebyggelsen i planomradets Ostra del. Det innebar att avstegsfall frin gillande
riktvarden kommer att &beropas.

Trafiksituationen i omradet kommer att forbattras vid genomférandet av
detaljplanen. Ny ging- och cykelinfrastruktur kommer att anldggas i omrédet och fler
kopplingar till mélpunkter i niromrédet skapas. Utover forbattringar for gdng- och
cykeltrafiken innebar detaljplanen att dagens befintliga direktutfart mot
Angarnsvégen stings, en korsning som under aren har varit olycksdrabbad.

En torrdamm kommer att anldggas inom planomradet for att sikerstilla omradets
framtida dagvattenhantering samt att sakerstilla att det nationella miljomaélet ” Ingen
overgodning och Levande sjoar och vattendrag” kan efterlevas. En liten lekpark kan
ocksa uppforas inom omrédet. Genomférandet av torrdamm och sekundira
avrinningsvagar okar siakerheten och minskar risken for 6versvimningar inom
planomradet

5.2.7 Kollektivtrafik

Detaljplanen innebir att fler kan utnyttja de befintliga kollektivtrafikslagen som finns
i planomradets narhet. Dessutom skapas battre och genare kopplingar for oskyddade
trafikanter for att kunna na kollektivtrafik.
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5.2.8 Stadsbild

Detaljplanen innebér en fordndrad stadsbild dé tidigare oexploaterad mark utgér och
ersatts med i huvudsak flerbostadshus. Forandringen stimmer med Vallentuna
kommuns 6vergripande intentioner.

5.3 Ekonomiska konsekvenser

Nirheten till teknisk infrastruktur minskar etableringskostnaderna. T4t bebyggelse
tenderar att skapa liagre etableringskostnad per bostad (bland annat mindre andel
gata/ledningar, per bostad). Bebyggelsen innebar potentiellt storre kundunderlag for
butiker i centrum.

Detaljplanen utgor en del av bostdderna som inrdknas i Sverigeforhandlingen.

5.4 Sociala konsekvenser

Detaljplanen skapar forutsiattning for folkliv och kontakt mellan invanare. Moten
mellan ménniskor bidrar till en storre forstaelse for det som upplevs som annorlunda.
Detaljplanen tillgdngliggor tidigare oexploaterade omrade f6r boende och besokare.
Floden av besokare forviantas framst ske till parkmarken dar en samlingsplats ska
anlaggas. Detta leder till ett flode av manniskor och nya mélpunkter med aktiviteter
och métesplatser.

Detaljplanomrédet aterfinns i anslutning till natur- och skogsrekreation, med plats
for naturlek. I planomradets nirhet finns det ocksé tillgang till inomhushallar och
ishall. Inom planomrédet planeras det for en park. Forskolor och skolor finns i
planomradets narhet och i planomréadets 6stra delar mojliggors det for forskolor.

5.4.1 Barnperspektivet

Detaljplanen mojliggor en utbyggnad av ca 800 bostidder. Dessa kommer att fordelas
mellan flerbostadshus, rad- kedje- och smahus. Det ar sannolikt att barn i olika aldrar
kommer att finnas inom omradet.

Gatorna kommer att utformas med separata gangbanor vilket gor att barn och
fordldrar kan gi tryggt utan att behéva samsas med bilar.

Det naturomrade som bevaras dr positivt for barn i omrédet. En utveckling av
planomradet paverkar tillgédngligheten till rekreationsomraden och fritidsaktiviteter
genom att skapa tydliga strék till IP och till andra bostadsomraden och trygga
kopplingar till centrala Vallentuna tatort. Gangstigar och bostadsomraden binds
samman och utgor bilfria strék. Byggnation inom planomradet far en positiv effekt da
fler manniskor uppehaller sig i omradet under fler tider pa dygnet samt tillkommande
belysningen vilket skapar trygghet.

Likas& den kulturhistoriskt intressanta miljoén, nirheten till Abyholms gard, 4r positiv
ur en pedagogisk synpunkt. I detaljplanen reglerar bestammelser for garden
bevarande och varsamhet. Trots att viss bakgrundskunskap kravs for att forsta gardens
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varden later bevarande av garden, béde exteriort och interiort, framtida generationer
forsta det bebyggelse- och samhillshistoriska virde och Abyholms gards storhetstid.

5.5 Fastighetskonsekvensbeskrivning

I det hir kapitlet beskrivs fastighetskonsekvenserna for befintliga fastigheter i detalj.
De arealer som i detta kapitel foreslas byta dgare ar en cirka areal, exakt areal
kommer att beslutas av forrattningslantmatare i lantmateriforrattningen hos
Lantmateriet. Detaljplanen forutsatter att de fastigheter som far en 6kad byggratt
fortsattningsvis anpassar byggnationen och kvartersmarken till kommunens héjd pa
allmaén plats. Det kommer eventuellt behovas upprittas servitut mellan kommunen
och de fastighetsdgare som angrénsar till gaturummet i syfte att sdkerstilla
kommunens dtkomst till hela vagkroppen, dessa servitut kommer att upprattas vid
behov och triffas i 6verenskommelse mellan kommunen och berérd fastighetségare.

e Vallentuna-Aby 1:14 och 1:23

Fastigheterna har idag samma #gare och redovisas darfor gemensamt.
Detaljplaneforslaget foreslar att fastigheterna ska kunna bebyggas med radhus
och/eller smahusbebyggelse i tva viningar.

Norr om fastigheterna foreslés del av Vallentuna-Aby 1:98 6verforas, ca 350 kvm, till
antingen Vallentuna-Aby 1:14 eller 1:23. Detta for att allmin plats i form av lokalgata
lagts ut som korsar fastigheten Vallentuna-Aby 1:98 och gor att markomradet inte gar
att bebyggas av sin nuvarande dgare.

I sédra delen av fastigheten Vallentuna-Aby 1:14 foreslas ca 50 kvm éverforas till
kommunens fastighet for att maojliggora for vindplats. Soder om fastigheten foreslés
ett omréde om ca 250 kvm av kommunens fastighet Vallentuna-Rickeby 1:436
foreslas verforas till Vallentuna-Aby 1:14, omradet kommer diremot att kunna
belastas av infart for Vallentuna- Aby 1:95.

Av fastighetens nordvistra horn foreslis ca 50 kvm av fastigheten Vallentuna-Aby
1:14 6verforas till kommunens fastighet for att mojliggora en lokalgata.

Av fastigheten Vallentuna-Aby 1:23 foreslés cirka 500 kvm 6verforas till kommunens
fastighet for att mojliggora en lokalgata.

Fastigheten dr en del av den gemensamhetsanlidggning for bullerplank som ska
upphévas och ersattas med ett bullerplank som #gs och underhélls av kommunen.

e Vallentuna-Aby 1:38

Detaljplaneforslaget foreslar att fastigheten ska kunna bebyggas med radhus och/eller
smahusbebyggelse i tre vaningar.

Kommunégda markomrédet mot Angarnsviagen om ca 300 kvim samt ett markomréade
norr om fastigheten pa cirka 600 kv foreslés Gverforas till fastigheten genom
fastighetsreglering for att inga i de blivande bostadstomterna.
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Ett omrade om cirka 200 kv foreslas avstés till allméan plats for att mojliggéra en
lokalgata for att sdkerstilla angoring for befintlig och nytillkommen bebyggelse nér
befintlig viganslutning mot Angarnsvigen stangs.

Fastigheten ar en del av den gemensamhetsanliaggning for bullerplank som ska
upphéivas och ersittas med ett bullerplank som &dgs och underhalls av kommunen.

e Vallentuna-Aby 1:71

Fastigheten Vallentuna-Aby 1:71 iir en befintlig smihusfastighet som #r bebyggd med
en villa. Villan ligger inom det skyddsavstdnd om 25 meter som Brandskyddsbolaget
tagit fram i en riskanalys (dec 2008, rev feb 2011). Detaljplaneforslaget foreslar att
befintlig villa fortsattningsvis 4r mojlig men omojliggor ytterligare bebyggelse.

Vissa omraden av fastigheten Vallentuna-Aby 1:71 har sedan linge tagits i ansprak for
vag och cykelvig. Dessa omraden har redan ersatts ekonomiskt och ska enligt
gillande planer och detta detaljplaneforslag utgora allmén plats och 6verforas till
kommunagd fastighet, cirka 150 kvm. Detaljplaneforslaget foreslar att de delar av de
kommunigda fastigheterna Vallentuna-Aby 1:94 och Vallentuna-Rickeby 1:436 som
idag tagits i ansprik av Agaren till Vallentuna Aby 1:71, cirka 100 kvm, ska &verforas
till bostadsfastigheten.

Fastigheten dr en del av den gemensamhetsanlidggning for bullerplank som ska
upphévas och ersattas med ett bullerplank som 4dgs och underhélls av kommunen.

e Vallentuna-Aby 1:94

Fastigheten Vallentuna- Aby ir idag i kommunal fgo och del av fastigheten ligger
inom detaljplaneomradet. Fastigheten avses i vissa delar att siljas som tillskottsmark
till befintliga fastigheter i planomradet samtidigt som den storsta delen av
Vallentuna- Aby 1:94 inom detaljplaneomridet planliggs som allmin plats eller
kvartersmark som avses att siljas till byggaktorer.

Del av fastigheten Vallentuna- Aby 1:94 planliggs dven for teknisk anliggning.

De markomréden i detaljplaneomrédet som idag ar i privat 4go men dar detaljplanen
foreslar allmén plats avses i vissa delar att ingé i den kommunalédgda fastigheten
Vallentuna- Aby 1:94.

e Vallentuna-Aby 1:95

Vallentuna- Aby 1:95 ir en befintlig smahusfastighet, bebyggd med en villa.
Detaljplaneforslaget foreslar att fastigheten ska kunna bebyggas med radhus och/eller
smahusbebyggelse i tva vaningar. En mindre del av den befintliga villan ligger inom
det skyddsavstand om 25 meter fran Angarnsvigen, detaljplanen majliggor att
befintlig villa kan ligga kvar i sin nuvarande utformning.

Detaljplaneforslaget foreslar att markomraden om cirka 250 kvm fran kommunigda
fastigheterna Vallentuna-Aby 1:94 och Vallentuna-Rickeby 1:436 overfors till
fastigheten som tillskottsmark samtidigt som ett servitut avses att uppréttas for att
mojliggora en anslutning mot den nya lokalgatan som ar foreslagen i
detaljplaneforslaget. Servitutet kommer att sékerstilla fastigheten Vallentuna-Aby
1:95 rétt att angora till den tillkommande lokalgatan da korsningen mot
Angarnsvégen stangs, rattigheten beror idag kommunaldgd mark men foreslas i och
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med genomforandet av detaljplanen att siljas till fastigheten Vallentuna- Aby 1:14.
Servitutet ska fortsatt gilla till forman for Vallentuna- Aby 1:95 efter markoverlatelse
och kommer att belasta Vallentuna- Aby 1:14. Servitutets placering bér anpassas till
den kommande exploateringen av Vallentuna- Aby 1:14.

Fastigheten ar en del av den gemensamhetsanliaggning for bullerplank som ska
upphévas och ersattas med ett bullerplank som #gs och underhélls av kommunen.

e Vallentuna-Aby 1:97

Detaljplaneforslaget foreslar att fastigheten planldggs med tva separata
egenskapsomraden. Forslaget innebar att norra delen av fastigheten ska kunna
bebyggas med smahusbebyggelse och den sddra delen av fastigheten med radhus
och/eller smahusbebyggelse.

Ett omrade om ca 170 kvm av fastighetens sodra del foreslas overforas till den
kommunalédgda fastigheten for att mojliggora lokalgata.

Ett omrade om ca 30 kvm av kommunens fastighet vister om fastigheten, intill
Abyholmsvigen, foreslés att 6verforas till fastigheten.

e Vallentuna-Aby 1:98

Detaljplaneforslaget foreslar att radhus kan bebyggas pa fastigheten i tre vaningar.
Tillfarten till dessa radhus foreslés fran den nya lokalgatan norr om fastigheten da
inga utfarter accepteras soder om fastigheter pa Aby allé i forslaget.

Fastigheten Vallentuna-Aby 1:98 foreslas avsta ca 2000 kvm till kommunens fastighet
for att majliggora lokalgata, omradena beror fastighetens norra och sédra delar. Ett
omrade om ca 350 kvm som enlig forslaget hamnar pé andra sidan lokalgatan foreslas
genom fastighetsreglering 6verforas till fastigheten Vallentuna-Aby 1:14 och 1:23.

Detaljplaneforslaget foreslar dven att ca 1000 kvm av den kommunégda fastigheten
Vallentuna-Aby 1:94 ska 6verforas till fastigheten Vallentuna- Aby 1:98 och ingé den
foreslagna radhusfastigheten.

e Vallentuna-Aby 1:27, 1:146 och 1:151

Vallentuna-Aby 1:27, 1:146 och 1:151 r befintliga bostadsfastigheter for vilka
detaljplaneforslaget inte foreslar ndgon mojlighet till ytterligare avstyckningar.

Vid genomforandet av detaljplanen och iordningsstéllande av gator och
naturomraden foreslds dessa fastighetsigare att forvarva tillskottsmark om ca 50 kv
vardera ut mot Abyholmsvigen.

Den hiick som #r planterad efter Abyholmsvigen p4 kommunens mark kommer i och
med genomforandet av detaljplanen och utbyggnaden av Abyholmsviigen att behdva
tas bort, detta beror fastighetsigarna till Vallentuna-Aby 1:27 och 1:151.

e Vallentuna-Aby 1:145

Fastigheten Vallentuna-Aby 1:145 4r en befintlig smahusfastighet om ca 1950 kvm.
Detaljplaneforslaget foreslar att fastigheten kan styckas av och bilda ytterligare en
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sméahusfastighet. Ett markomrade om ca 200 kvm fran kommunens fastighet
Vallentuna Aby 1:94 foreslas overforas till styckningslotten for att majliggora en
direktutfart mot Abyholmsviigen norr om Vallentuna 1:151.

Detaljplaneforslaget foreslar att ett omrédde om ca 150 kv av fastigheten Vallentuna-
Aby 1:145 6verfors till kommunaligd fastighet och foreslas planliggas som allmin
plats for att forbattra dagvattenhanteringen i naturomradet.

e Vallentuna-Aby 1:147

Planforslaget innebar inga fastighetsrattsliga forandringar for fastigheten.

e Vallentuna-Aby 1:124

Fastigheten Vallentuna-Aby 1:124 ir en befintlig smahusfastighet om ca 3900 kvm.
Detaljplaneforslaget foreslar att ytterligare en smahusfastighet kan bildas och
bebyggas.

Vallentuna-Aby 1:124 har idag ett servitut som ger ritt att nyttja ett omrade av
kommunigda fastigheten Vallentuna-Aby 1:94 for utfartsvig, fastigheten har dock
tagit i ansprak ett betydligt storre omrade &n sjilva servitutet. I samband med
bildandet av den fastighet som ar planerad norr om fastigheten foreslés servitutet att
ersittas av en gemensamhetsanlaggning som syftar till att sikerstilla utfart for bade
den nybildade fastigheten och Vallentuna-Aby 1:124 samt eventuell kommande
styckningslott.

Den hick som idag dr planterad i fastighetsgrins mellan fastigheten Vallentuna-Aby
1:124 och Abyholmsvigen kommer i och med ombyggnationen av Abyholmsvigen att
behova tas bort.

e Vallentuna- Aby S:7

Fastigheten foreslas planlaggas som gemensamhetsanliggning for att fortsattningsvis
mojliggora befintlig gemensamhetsanldggning. Planldggningen mojliggor aven att
nigra kvadratmeter av kommunens fastighet Vallentuna- Aby 1:94 kan tillforas
gemensamhetsanldggningen.

¢ Vallentuna-Rickeby 1:436

Fastigheten Vallentuna- Rickeby 1:436 dgs av kommunen och del av fastigheten ligger
inom detaljplaneomradet. Delar av fastigheten planldggs i detaljplanen som
kvartersmark och avses att siljas som tillskottsmark till lamplig fastighet.

En del av fastigheten Vallentuna- Rickeby 1:436 planlidggs som allmén plats
GATA/VAG och kommer fortsittningsvis att igas av kommunen/staten. Vissa
markomraden som i detaljplanen planldggs som allmén plats men som idag ar i privat
ago kan overlatas till kommunens fastighet Vallentuna- Rickeby 1:436.

6. Medverkande

Planhandlingarna har upprittats av Samhallsbyggnadsforvaltningen i Vallentuna
kommun. Ett flertal medarbetare med specialistkompetenser frén olika
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avdelningar/forvaltningar samt Roslagsvatten har bidragit till framtagandet av
planhandlingarna.

Upprittad 2020-09-02
Vallentuna samhaillsbyggnadsforvaltning

Annina Stadius Aina Larsson Elin Ericsson
Planeringschef Planarkitekt Projektledare/
Exploateringsingenjor
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