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Flanomradet med befintliga fritidshus markerade

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora utbyggnad
av enbostadshus inom en mindre del av planomrédet
och bevara Falkbergets funktion som gronomréade
och nérrekreationsomrade inom &vriga delar.

Bebyggelsen ska placeras och utformas sa att
landskapsbilden och silhuetten av Falkberget forblir i
huvudsak opéverkade. Markniva och vardefull
vegetation ska bevaras inom naturmarken. Aven
inom delar av kvartersmarken ska befintliga trad och
skogskaraktiren bevaras. Avsikten &r att husen ska
smaélta in bland trdden.




Inledning

Bakgrund

Planomréadet &r bebyggt med fem sma fritidshus som
sedan manga ar dr dvergivna och forfallna.
Ytterligare ett hus har funnits inom omréadet, men det
revs for nagra ar sedan.

Omrédet har under lang tid i praktiken nyttjats av
grannar och andra kommuninvanare som ett gron-
och rekreationsomréde.

Tidigare fastighetségare har 6nskat planldgga
omrédet for en omfattande bebyggelse, men
kommunen har valt att inte paborja planliggning da
ambitionen varit att bevara Falkbergets landskapsbild
mot Edsviken i sé stor utstrackning som mgjligt.

Sex av fastigheterna inom planomradet har sélts
under 2021, och den nya dgaren har 2021-10-15
ansokt om bygglov for nya fritidshus inom omradet.
Avsikten var att ersétta de befintliga husen med nya
pé ungefdr samma platser som de befintliga.

Med de foreslagna nya husen skulle landskapsbilden
och vérdefull natur paverkas i storre utstrackning,
och omrédets nuvarande funktion som gron- och
rekreationsomréde skulle i huvudsak upphora.
Kommunen beslutade dérfor att vilandeforklara
byggloven, och gav kommunledningskontoret i
uppdrag att ta fram en ny detaljplan for omréadet.

Enligt uppdraget ska en begrinsad byggrétt for
bostadshus inom omréadet kunna provas, men
vegetation och landskapsbild ska bevaras och dven
funktionen som allmén gron- och rekreationsyta ska
bevaras.

Processen beskrivs ytterligare i inledningen av
avsnittet "Planforslaget” pé sidan 7.

Handlingar

Till detaljplanen hor:

Denna planbeskrivning,

plankarta med bestaimmelser,

undersokning om betydande miljopaverkan.
Dessutom finns fastighetsforteckning och
nedanstaende utredningar tillgéngliga:
Naturvirdesinventering (Greensway 2022-11-03),
Dagvattenutredning (Rejlers rev. 2023-04-18)

Planomradet

Falkberget ligger vid Edsvikens nordostra strand,
soder om Landsnora.

Planomréadet ligger pé gransen mellan kommun-
delarna Edsberg och Sjoberg. Huvuddelen av
planomradet ligger i Sjoberg, men de tva nordligaste
fastigheterna ligger i Edsberg. Omrédet ligger mellan
Edsvikens strand och befintlig smahusbebyggelse vid
Bossvagen, Jagarstigen och Falkbergsvégen.

Fastigheterna Sjoberg 5:2, 5:3, 5:5 och 5:6 samt
Edsberg 12:9 och 12:10 dgs av Falkberget
Forvaltnings AB och Sjoberg 5:1 dgs av Sollentuna
kommun. Planomradet omfattar ca 5,2 ha.

Tidigare stidllningstaganden och beslut

Samhallsbyggnadsndmnden har 2022-04-26 gett
kommunledningskontoret i uppdrag att ta fram en
detaljplan for fastigheterna Edsberg 12:9, Edsberg
12:10, Sjoberg 5:1, Sjoberg 5:2, Sjoberg 5:3, Sjoberg
5:5 och Sjoberg 5:6 vid Bossviagen, Sodra Falkberget.

Miljo- och byggnadsndmnden beslutade 2022-05-25
om anstdnd med bygglovsbeslutet for nya fritidshus
tills planarbetet avslutas, dock langst till 2023-10-15.



Gallande planer och styrdokument

Huvuddelen av planomradet saknar detaljplan. Endast
den befintliga vindplanen i omradets norddstra del &r
planlagd. Har géller detaljplan 488, som vann laga
kraft 2001-10-09. Aven de angrinsande kvarteren
Lovverket, Lovsalen, Lovhyddan, dster om omradet,
omfattas av detaljplan 488, forutom fastigheten
Lovverket 5 som omfattas av detaljplan 618, laga kraft
2013-03-15.

Kvarteren Lyktan och Lampan, norr om planomradet,
omfattas av detaljplan 433, laga kraft 1996-07-17,
och omradesbestammelser 424, laga kraft 1995-09-
01. Alla ovanndmnda detaljplaner och omrades-
bestdmmelser anger anvéndningssattet Bostéder for
kvartersmarken inom angrinsande kvarter.

Detaljplan 433 har nyligen &ndrats. Planen antogs av
Samhillsbyggnadsnimnden 2023-03-07. Andringen
innebdr att vissa grinser justerats for att anpassa
planen till utbyggda gators verkliga lédgen.

Omrédet omfattas inte av kulturmiljoplanen.

Géllande detaljplaner

Oversiktsplan

Ny oversiktsplan for Sollentuna med sikte pa 2040
blev antagen 17 februari 2022.

I 6versiktsplanens markanvéndningskarta anges
”Gron- och parkomraden” som markanvéndning for
planomradet. Detaljplanen gransar mot omréde som
anges som ’Sammanhingande bebyggelse, i huvud-
sak bostdder”. I 6versiktsplanens karta ”Utvecklings-
inriktning natur och friluftsliv”” anges att planomrédet
berors av ett kommunalt ekologiskt samband.

I den del av planomrédet dir nya byggnader foreslas
innebér planforslaget en avvikelse frén
oversiktsplanens riktlinje om markanvandning.

Motivet till avvikelsen é&r att detaljplanen syftar till
att bevara en betydligt storre del av omrédet som
allmaént tillgdnglig naturmark 4n om ingen detaljplan
hade upprittats. Utan denna detaljplan sa kan nya
fritidshus byggas utspridda dver omradet, vilket hade
minskat allménhetens tilltrade till stora delar av
omradet, och den mest viardefulla naturen hade
riskerat att paverkas. Detaljplanen bedéms dérfor
vara i linje med intentionerna i 6versiktsplanen.

Den foreslagna bebyggelsen foreslas inom en liten
del av omréadet, medan 6vriga delar av omradet blir
opéaverkad, allmén naturmark.

Dagvattenpolicy

Att ta hand om dagvatten pa ett bra sétt ar viktigt for
béde ménniskor och milj6. Hur vi hanterar vattnet &r
avgorande for att minska risken for 6versvamningar
och skadlig paverkan pa samhéllsfunktioner och for
att begrénsa spridningen av fororeningar till sjdar och
vattendrag.

Dagvattenpolicyns strategier:

1. Minska konsekvenserna vid 6versvimning
Planering och hojdséttning av mark utfors sa att
byggnader och samhéllsviktiga funktioner inte skadas
vid kraftiga regn eller hoga vattennivaer i sjoar och
vattendrag.

2. Bevara en naturlig vattenbalans

Bortledning av dagvatten begrénsas genom att grona
och genomsléppliga ytor skapas sé att dagvatten
infiltreras lokalt. Minska méngden fororeningar.

3. Fororening av dagvatten begrdinsas vid kéllan
genom goda materialval och lokala 16sningar for
infiltration och rening.

4. Utjdmna dagvattenfloden

Dagvattenfloden reduceras och fordrdjs inom sévél
privat mark som statlig och kommunégd mark, sa att
en jimnare belastning pa dagvattensystem,
reningsanldggningar och recipienter skapas.

5. Berika bebyggelsemiljon

Dagvatten hanteras som en resurs som berikar
bebyggelsemiljon ur bade ett minskligt och

Riksintressen

Planomradet berors inte av riksintressen.

Regionplan RUFS 2050

Planomréadet klassas som ”Primért bebyggelseldge” i
Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen —
RUFS 2050.



Befintliga forhallanden

Mark och vegetation

Planomrédet utgors av ett ca 5,2 ha stort omréde
soder om Landsnora vid havsviken Edsvikens Ostra
strand.

Terrangen inom huvuddelen av omradet sluttar brant
ned mot Edsviken. I norddstra delen av planomradet
finns en topp med i huvudsak berg i dagen. Aven
soder om planomrédet finns ett hojdparti. Mellan
hojdpartierna finns en platd med planare mark langs
planomradets Ostra grins. Nivaskillnaden mellan
havsnivén och platan ar ca 47 m, och till hogsta
punkten ca 55 m.

Hela planomréadet bestar av hdllmarkstallskog som
uppskattas vara upp till 150 - 200 ar gammal, men
hér finns &ven inslag av 16vtrad. Det finns dven berg i
dagen pa manga platser. Omrédets norra delar har
nyligen brunnit.

®  Skyddsvarda trad
(EX] Erandfalt
[ Inventeringsomrade [

De viktigaste naturvérdena enl naturvérdesinventeringen
(LC=signalarter och typarter, NT=rédistade arter)

Majoriteten av de naturvirden som har identifierats
ar knutna till omradets norra och vistra del, vilket
inkluderar brandfiltet, skyddsvirda trad och
rodlistade arter som ofta ar kopplade till de
skyddsvérda triaden.

Naturvdrdena finns beskrivna mera detaljerat i en
naturvérdesinventering (Greensway, 2022-11-03).

Befintlig bebyggelse
Inom planomréadet finns fem fritidshus med storlekar
mellan ca 25 och 60 kvm.

Husen é&r 6vergivna och forfallna, och vissa av husen del-

vis brandskadade. Husen dr idag omgivna av stingsel.
Inom omrédet har funnits ytterligare ett fritidshus,
som numera r rivet. Endast husgrunden aterstar.

Angrinsande omraden
Planomrédet grénsar i nordost och nordviast mot
omréaden bebyggda med sméhus.

Gillande detaljplan nordost om planomradet medger
envéningshus med hogst 180 kvm byggnadsarea
respektive tvavaningshus med hogst 120 kvm
byggnadsarea. Nordvést om planomradet tillats upp
till 200 kvm byggnadsarea i tvd vaningar.

Sydost om planomradet finns naturmark, som égs av
kommunen.

Platan i éstra elen av omradet

Kulturhistoriskt vardefull miljo, fornlamningar
Det finns inga kulturhistoriska intressanta byggnader
inom planomradet. Det finns inte heller kinda
fornldmningar inom omrédet.

Geotekniska férhallanden

Enligt SGU:s jordartskartor utgdrs huvuddelen av
omrédet av urberg, med tunt ytlager av morén inom
de sydostra delarna. Inom en mindre del av omradets
nordostra del finns sandig morén.

Offentlig och kommersiell service
Planomrédet ligger ca 1300 m (fdgelvédgen) fran
Edsbergs centrum dér det finns butiker, restauranger
och annan kommersiell service. Aven i Sjobergs
centrum, pd samma avstand, finns butiker och
restauranger.



I Edsberg finns bl a grundskolor och gymnasium,
samt bibliotek, vardcentral och kyrka. Aven i Sjoberg
finns skolor. Det finns ett flertal forskolor i Edsberg,
Landsnora och Sjoberg. Den ndrmaste forskolan finns
i Bergendal, ca 400 m fran planomradet.

i
Befintlig védndplan

Gator och trafik

Planomrédet nas frdn Landsnoravégen via
Bossvdgen, som ndrmast planomradet &r ca 4,0 m
bred. Det finns en mindre vindplan dir Bossviagen
slutar inom planomrédet. Planomrédet nas ocksé fran
Falkbergsvégen i nordvést. Infarten fran
Falkbergsvégen dr dock inte korbar med bil idag.

Nérmaste kollektivtrafik &r buss pd Danderydsvigen,
pé ca 1,5 km:s avstind ldngs Landsnoravigen.

Teknisk forsorjning
VA-ledningar finns idag i Bossvédgen.

Buller och risker

Enligt kommunens 6vergripande bullerkartering
ligger trafikbullernivaerna under 45 dB(A) inom hela
planomradet.

Inom eller i nirheten av planomradet finns inga
kénda riskkallor.

Miljokvalitetsnormer

MKN for utomhusluft: Genom tolkning av kartorna
pé Stockholms Luft- och Bulleranalys (SLB) hemsida
kan konstateras att ingen av miljokvalitetsnormerna
for utomhusluft verskrids.

MKN buller: Med utgéngspunkt frén kommunens
overgripande bullerkartering kan konstateras att
MKN for buller inte verskrids.

MKN Vatten: Dagvattnet fran planomrédet rinner ut
1 havsviken Edsviken. Edsviken har statusen
otillfredsstéllande ekologisk status” samt “uppnér ej
god kemisk status”. Miljokvalitetsnormen anger
malet att god ekologisk och god kemisk status ska
uppnas senast 2027. Det ar darfor viktigt att
vattenfrdgorna hanteras sa att de inte forsdmrar, utan
om mojligt forbattrar Edsvikens vattenkvalitet.

Utsikt éver Edsviken

En dagvattenutredning har genomforts som visar att
fororeningsméngderna uppnér nivaer for befintlig
situation for samtliga studerade 4mnen forutom
fosfor, kvive och BaP. De verskridande méngderna
anses vara sa pass sma, samt osdkerheten i
berdkningarna sa pass stora, att bedomningen &r att
planomradet, med foreslagna dagvattenanldggningar,
inte riskerar att forsdmra mojligheterna for
recipienten att uppna miljokvalitetsnormerna.

Kommunerna inom Edsviken vattensamverkan har
tillsammans tagit fram ett lokalt &tgérdsprogram for
Edsviken med syfte att fastsla vad som krévs for att
nd MKN i Edsviken. Det lokala atgirdsprogrammet
anger forbattringsbeting for fosforbelastningen for
respektive kommun samt pekar ut forslag pa
potentiella platser for forbattrad dagvattenrening.

I Sollentuna har atgiardsbehovet sedan lyfts in i
kommunens vattenplan som antogs av
kommunfullméktige i december 2020. En atgéard i
vattenplanen &r att forbéttra dagvattenreningen
utifran forbéattringsbetinget for fosfor.

Ingen av de platser som i det lokala
atgérdsprogrammet pekats ut som potentiella platser
for ny eller forbéttrad dagvattenrening berdrs av
planomradet. Foreslagen plan beddms inte vara i strid
med det lokala &tgérdsprogrammet.



Planforslaget

Direktiven i planuppdraget frén samhillsbyggnads-
ndmnden kan sammanfattas i f6ljande punkter:

1. Bevara omrédets funktion som groén- och
rekreationsomrade

2. Bebyggelse i enlighet med befintlig begriansad
byggritt

3. Opéverkad landskapsupplevelse och silhuett
4. Bevara befintlig vegetation och markniva

For att tillgodose direktiven i sa stor utstrackning
som mdjligt har olika alternativ studerats.

Att planlidgga hela omrédet som allmén naturmark
beddmdes inte vara mojligt m h t att huvuddelen av
omrédet utgors av privatdgda fritidshusfastigheter,
och fastighetsdgarna 6nskade kunna nyttja
fastigheterna for ny bebyggelse. Vid planlédggning
behover hdnsyn tas till badde enskilda och allménna
intressen och om hela omradet skulle omvandlas till
allmén naturmark mot fastighetségarens vilja skulle
inte tillrdcklig hdnsyn ha tagits till det enskilda
intresset. Det betyder sannolikt att en ny detaljplan
enligt detta forslag inte skulle vinna laga kraft.

En annan 16sning som studerades var att planlédgga
omradet med en starkt begriansad byggritt kring de
befintliga fritidshusen, och lata 6vrig mark inom

detaljplan vara kvartersmark som inte far bebyggas

Exempel pa placering av ny bebyggelse

och dér vegetation och naturmark sé langt som
mojligt ska bevaras.

Beddmningen var dock att dven relativt sma
fritidshus i mycket exponerade ldgen kommer att
péverka omgivningen och landskapet patagligt, och
med mojliga framtida attefallstillbyggnader,
attefallshus, friggebodar och uteplatser skulle
péverkan bli dnnu storre. Bygg- och tillfartsvigar
samt ledningsdragningar skulle orsaka stora ingrepp i
naturen. De tomtplatser som skulle ha skapats kring
byggnaderna skulle i praktiken ha omojliggjort
allménhetens tilltrdde till huvuddelen av
planomradet.

Den 16sning som valdes i samrad med fastighets-
dgarna var att planldgga for nya bostadshus léngs den
norddstra gransen av omradet, ndrmast befintliga
bostadshus. Ovrig mark inom omradet kan da bevaras
som allmént tillgénglig naturmark, och landskapet
péverkas i mindre utstrickning. Den virdefullaste
naturen inom omréadet kan med detta forslag bevaras.

Att ldgga ut huvuddelen av marken som allmén
plats/naturmark och en mindre del som kvartersmark
for bostadshus beddmdes vara en rimlig intresse-
avvigning for att tillgodose det allménna intresset av
naturmark utan att gora for stort ingrepp i fastighets-
dgarnas dganderétt.




Gator och trafik

Planomrédet nas via Bossvdgen, som forléngs in i
planomradet och ges 5,0 m:s bredd, d v s nagot
bredare 4n befintlig vidg som &r ca 4,0 m.
Detaljplanen skapar utrymme att anlégga en ny,
storre vindplan som mojliggér backvandning med
sopbil.

Tillfart till de fastigheter som inte ligger vid allmén
gata sker via skaftvéigar pa kvartersmark. Sydost om
gatan skapas ett markreservat for gemensamhets-
anldggning for tillfartsvigen. I motet mellan
gemensamhetsanldggningsvégen och lokalgatan
skapas ett utrymme for sopkérl.

b4 Yl

Referensexempel naturnéra byggande

Ny bebyggelse

Detaljplanen skapar mojlighet att bygga 7 nya
smahus i tva vaningar med en byggnadsarea om
hogst 120 kvm per hus, med en 6vervaning som far
vara hogst 100 kvm. Minsta markareal for varje
fastighet dr 760 kvm. I varje huvudbyggnad far det
finnas hogst en bostad. Ingen ytterligare byggritt for
komplementbyggnad ingér

Léngs grianserna mot gata, natur och planlost omrade
foreslas omraden som inte far bebyggas med hus.

Omradenas djup dr 6 m mot gatan och ca 7 m mot
natur och planldst omrade. Bostadshusen ska placeras
minst 4,5 m frén dvriga granser.

Hogsta tillatna byggnadshojd ar 7,0 m. For att taken

inte ska bli hoga och dominerande ska byggnaderna

ha laglutande tak med en storsta tillatna takvinkel pa
14 grader.

For att de nya husen ska smalta in i naturen ska
fasaderna utforas huvudsakligen i trd som mélas i
morka och dova kulorer, eller ges en naturligt
granande trafasad.

Vegetation pa kvartersmark

Inom kvartersmarken ska alla tallar med en
stamdiameter dver 25 cm (métt pa 1,0 meters hojd
over mark) inom 5,0 m frén fastighetsgransen mot
naturmark bevaras. Detta géller dven vissa tallar
mellan husen. Dessa tallar ska bevaras, och far fillas
endast om de utgor en sdkerhetsrisk. Inom dessa
omréden, som markerats pa plankartan, ska dven
skogskaraktiren, inklusive markens hojdliage
bevaras..

Naturmark

Cirka 88 % av planomrédet blir allmént tillgénglig
naturmark. Inom naturmarken ska befintliga
fritidshus rivas och tas bort. I dvrigt ska naturmarken
i huvudsak bevaras som idag.

Niér delar av platan tas i ansprak for nya bostads-
kvarter behdver vissa befintliga stigar genom
omrédet flyttas, men nya ldgen kan skapas i relativt
plana lagen ndrmare branten. En stig kan skapas
mellan Falkbergsvdgen och den nya vandplanen, och
en annan stig kan skapas mellan vindplanen och
hojdpartiet sydost om planomradet, som &r en
omtyckt utsiktsplats.

Méjliga ldgen for nya stigar



Utbkad lovplikt for sa kallade
Attefallsatgirder

Av 9 kap. 8 § PBL foljer bland annat att det for ett
omréade som utgdr en virdefull miljo kravs bygglov i
den utstrackning som framgéar av en detaljplan, for att
vidta en atgird som avses i 9 kap 4 a-4 ¢ §§ PBL (s k
Attefallsatgérder). I forarbetena till PBL framgér att
”denna bestdimmelse innehaller kommunens
mojligheter att for ett omrade som utgoér en vérdefull
miljo utdka bygglovsplikten. Vad som avses med
“vérdefull miljo” anges inte i lagen. Har ar avsikten
att ldmna ett stort spelrum for det kommunala
beslutsfattandet.”

Det aktuella planomradet utgérs av en vérdefull miljo
i form av en éldre héllmarkstallskog med lang
skoglig kontinuitet. Dess hoga art- och biotopvarden
ar kopplade till nérvaron av grovre och gamla tréd,
som utgor livsmiljoer for manga ovanliga
kryptogamer, ved- och barklevande insekter samt
faglar. Klipporna lings Edsviken karaktariserar det
centrala Sollentuna, och den omvéxlande topografin
ger omradet en unik karaktir som erbjuder bade ett
varierat utbud av ekologiska nischer och mojligheter
till ett rikt tillgéngligt friluftsliv. Detta sammantaget
anser Sollentuna kommun att omradet utgor en
vérdefull miljo enligt 9 kap 8 § PBL.

For att den vdrdefulla miljon sé ldngt som mojligt ska
bibehallas infors utokad lovplikt for samtliga av de s&

kallade Attefallsétgérderna enligt 9 kap 4a-4c §§ PBL.

Planbestammelser
Nedan f6ljer en genomgéng av planbestimmelserna i
detaljplanen, med syfte eller preciseringar.

Anviindning allmdn plats

NATUR - Natur Naturmark

GATA1 - Lokalgata Bossvégens forlangning utgdr
lokalgata.

Egenskapsbestimmelser
+46,1 - Markens hojd 6ver angivet nollplan
Markniva for allmén plats.

Anvdindning kvartersmark
B - Bostader Bostadshus

Egenskapsbestimmelser

<prickad mark> - Marken far inte forses med
byggnad Marken far inte bebyggas med byggnad.
s1 - Hégst en bostad per huvudbyggnad 1 varje
huvudbyggnad fér hogst en bostad inredas

d1 - Minsta fastighetsstorlek dr 760 kvm Minsta
markareal for bostadsfastigheterna &r 760 kvm.

h1 - Hégsta antal vaningar ar tva Byggnad far ha
hogst tva vaningar.

hz - Hégsta byggnadshdéjd ar 7.0 meter Avsténdet
fran markplanet till skdrningen mellan fasadplanet
och takplanet ar hogst 7,0 m.

n1 - Tall med stamdiameter 6ver 25 cm (pa 1
meters hojd) far fillas endast om den utgor en
sakerhetsrisk. Skogskaraktaren, inklusive
markens hojdlage, ska bevaras. Syftet med
bestimmelsen dr att sdkra att alla storre tallar ndrmast
naturmarken bevaras och att en mjuk dvergéng
mellan tomtmark och naturmark skapas. Med
skogskaraktér avses vegetation som ansluter vél till
angransande naturmark.

u1 - Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar. Markreservat for allmédnna ledningar i
skaftviagen.

d1 - Markreservat for gemensamhetsanlaggning
Syftet med bestdmmelsen &r att reservera mark for
gemensam utfartsvig.

p1 - Byggnad ska placeras minst 4,5 m fran
fastighetsgrans Minsta avstand fran byggnad till
fastighetsgréns &r 4,5 m.

01 - Storsta takvinkel dr 14 grader Syftet med
bestdmmelsen om laglutande tak &r att taken inte ska
bli hdga och dominerande.

f1 - Endast friliggande enbostadshus
Bostadshusen ska vara friliggande, och far inte
sammanbyggas.

f2 - Fasader ska utforas i huvudsak av tra i morka
och dova kulérer, eller av naturligt granande tra
Syftet med bestammelsen ar att byggnaderna ska
smaélta in i den omgivande naturen med morka
trddkronor och gré berghéllar.

b1 - Minst 75 % av fastighetsarean ska vara
genomslapplig Syftet med bestimmelsen &r att
skapa forutsittningar for béttre dagvattenhantering
e1 - Storsta byggnadsarea ar 120 kvm per
fastighet. Storsta bruttoarea for
huvudbyggnadens &vre plan ar 100 kvm. Storsta
sammanlagda byggnadsarea inom varje fastighet &r
120 kvm. For att byggnadernas volym ska upplevas
mindre mot omgivningen fér vre vaningens
bruttoarea vara hogst 100 kvm.

ez - Hogst en huvudbyggnad per fastighet.
Komplementbyggnad far inte uppféras. Inom
varje fastighet far finnas hogst en huvudbyggnad och
déarutdver ingen komplementbyggnad.

a1 - Marklov kravs aven for féallning av tallar med
en stamdiameter 6ver 25 cm (vid 1 meters hojd)
inom med n1 markerat omrade. Om en tall inom
med nl markerat omrade utgor en sikerhetsrisk och
déarfor maste fillas krdvs marklov.

Bygglov kravs aven for sadana atgarder som
asyftas i PBL 9 kap. 4a-4c§§. Bestdmmelsen innebér
att bygglov krévs dven for s k Attefalls-atgérder,
sasom komplementbyggnader, tillbyggnader,
takkupor och inredande av ytterligare bostad.




Konsekvenser av planforslaget

Undersokning av betydande miljopaverkan -
stillningstagande

Niér en ny detaljplan tas fram eller en befintlig &ndras
ska kommunen undersdka och ta stdllning till om
genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en
betydande miljopéverkan.

Undersokningen redovisas i en separat handling. I
undersokningen gors foljande stéllningstagande:

Planandringen beddms inte ge upphov
till en betydande miljopaverkan vilket
medfor att en miljdbeddmning med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) inte kommer att goras.

Planforslaget forvéntas inte innebéra betydande
miljopaverkan pé vare sig lokala, regionala eller
nationella miljoméal. Forslaget bedoms inte paverka
mojligheten att uppné miljokvalitetsnormer for vatten
eller luft negativt. Vidare bedoms planen inte pdverka
andra planer och program negativt.

Foljande aspekter ska foljas upp i planarbetet:

*  Hénsyn ska tas till virdefull natur, genom
lamplig utbredning av byggnadskvarter, och
genom skyddsbestdmmelser

*  Husen ska utformas sé att pdverkan pa
landskapsbild blir liten

*  Dagvatten tas om hand enligt
rekommendationer i dagvattenutredning

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.
Minsta avstdnd mellan strandlinje och foreslagna
bebyggelsekvarter ar ca 110 m.

Dagvattenhantering (ytvatten)

En dagvattenutredning har tagits fram av Rejlers
(2023-01-13). I utredningen foreslas att skélformade
infiltrationsytor skapas for att hantera takdagvatten
inom respektive tomtmark. For lokalgatan foreslas
Oppna svackdiken for rening och fordrdjning av
végdagvattnet.

Det finns inga dagvattenledningar i Bossvagen.
Marken domineras av urberg enligt jordartskartan
fran SGU, vilket leder till begrdnsad genom-
slapplighet i omradet. Dock r det relativt smé
vattenvolymer som behdver fordrojas och 6vrig
markanvéndning inom planomrédet domineras av
naturmark. Dagvatten foreslas darfor slappas ut efter

dagvattenanlédggningar i form av svackdiken och
infiltrationsytor med trog avledning i naturmark
innan den nér recipienten Edsviken.

Med foreslagen dagvattenhantering inom
planomradet uppnés kraven om rening och
fordrojning enligt kommunens dagvattenpolicy.

Fororeningsmangder uppnar nivéer for befintlig
situation for samtliga studerade 4mnen forutom
fosfor, kvive och BaP. De 6verskridande méngderna
anses vara sa pass sma, samt osdkerheten i
berdkningarna sa pass stora, att bedomningen &r att
planomradet, med foreslagna dagvattenanldggningar,
inte riskerar att forsdmra mojligheterna for
recipienten att uppna miljokvalitetsnormerna.

Oversvimningsrisk

Sollentuna kommun gjorde 2015 en éversvimnings-
analys med hjélp av DHI som utredde konsekvenser
vid extrema regn (DHI, 2015). Analysen tog hénsyn
till bade ledningsnétet och markavrinning vid
simulerade regn med 100 ars aterkomsttid.

Inom de syddstra delarna av kvartersmarken skapas
ansamlingar av vatten med 0,1 — 0,3 m:s djup vid
100-arsregn.

Hansyn till detta bor tas vid placering av nya
byggnader och hojdsdttning av marken kring husen.

Oversvédmningskartering - Sollentuna kommun/DHI 2015.

Planomradet avgrédnsat med réd linje.



Landskapsbild

Genom att den foreslagna bebyggelsen placeras sa
langt ifran den exponerade branten mot Edsviken
som mojligt s& bedoms paverkan pé landskapsbilden
bli begransad. De mest exponerade delarna av
planomradet, ldngst i norr och i véster, lamnas
ororda.

En rida av tallar blir kvar mellan de flesta av de nya
husen och branten. De nya husen kommer att synas

Fran Strandvégen med ny bebyggelse

mellan tradstammarna, men genom att en fasad-
utformning med diskreta farger foreskrivs s minskar
paverkan pé landskapsbilden.

Nedan visas fotomontage av Falkberget med nya
bebyggelsen inlagd i foton tagna fran Edsvikens
véstra strand.




Gronytor

Den naturvérdesinventering som ligger till grund for
planforslaget visar att den mest vérdefulla vegetationen i
huvudsak ligger inom planomrédets norra och véstra
delar. Ingen ny bebyggelse foreslds inom dessa delar.

Befintlig vegetation, frimst i form av tallar, kommer att tas
bort inom delar av kvartersmarken innan de nya husen upp-
fors. For att bevara tallar ndrmast naturmarken och mellan tre
av husen, har en bestimmelse inforts som anger att tallar med
en stamdiameter dver 25 cm (miétt pa 1,0 meters hojd) ska
bevaras om de inte utgdr en sikerhetsrisk. Aven markens
skogskaraktar och marknivé inom dessa delar ska bevaras.

Genom att 88 % av planomradet omvandlas till allmént
tillgénglig naturmark s& bedoms att oversiktsplanens
riktlinje om markanvéndningen “’Gron- och
parkomrade” uppfylls i hogre grad &n om ingen
detaljplan tagits fram och befintliga fritidshusfastigheter
skulle ha bebyggts med nya fritidshus, utspridda Gver
omrédet. Direkt soder om planomradet finns ett stort
allmént tillgéngligt naturomrade.

Faglar och fladdermaéss

En fégel- och fladdermusinventering har tagits fram av
Greensway som underlag for en beddmning av
detaljplanens forenlighet med Artskyddsforordningen.

Artskyddsutredningen for faglar pa Falkberget visar att
livsmiljons kontinuerliga funktion for samtliga de fagel-
arter som kan ténkas hécka eller fodosoka i inventerings-
omradet inte kommer att paverkas negativt av exploate-
ringen. Den sammanvégda bedomningen r dirfor att den
planerade exploateringen inte medfor en negativ paverkan
pé fagelpopulationer pa lokal eller regional niva.

Artskyddsutredningen for fladdermdss visade att ingen av de
sex fladdermusarter som observerats inom 4 km fran
planomréadet kommer att paverkas negativt av den planerade
exploateringen av Falkberget. Bedomningen grundar sig
framst pa att inga yngelkolonier eller viloplatser kunde
bekriftas inom planomradet. En stuga och ett trdd som ligger
invid de planerade tomtgrinserna bedémdes kunna vara
lampliga viloplatser for fladdermdss. Tréadet stér pa blivande
allmén plats. Om tradet undantas frén avverkning bedomer
Greensway att ingen dispens fran artskyddsforordningen
behdvs infor exploateringen. Stugan var mindre 1&mplig som
viloplats &n tradet, och Greensway bedomer att den kan rivas
utan att paverka de regionala fladdermuspopulationerna.
Belysning av tidigare obelysta omréden inom och utanfor
planomrédet kan leda till att dessa livsmiljoer blir sémre
lampade for fladdermoss. Det ér darfor viktigt att belysning
béde under byggnationsfasen och nér bostadshusen byggts &r

12

riktade s att omraden utanfor hustomterna inte belyses.

Gator och trafik

Bossvégen forldngs in i planomréadet och en ny, stdrre vind-
plan som mdjliggor backvéndning med sopbil anldggs.
Tillfart till de fastigheter som inte ligger vid allmén gata
sker via skaftvagar pa kvartersmark. Sydost om gatan

finns en befintlig, enkel skogsvég, som omvandlas till
skaftvdg for fastigheterna sydost om gatan.

Parkering
Parkering anordnas inom varje fastighet. Ingen allmén
parkering planeras.

Tillgdnglighet

Bebyggelsen och den yttre miljon kring bostadshusen
ska anpassas for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga eller andra funktionsnedséttningar.
D& naturmarken till stora delar &r brant sa &r
tillgngligheten till dessa delar begransad for
rorelsehindrade personer.

Trygghet och brottsforebyggande

De 6vergivna och forfallna befintliga fritidshusen har
varit tillhall for personer som skapat otrygghet i
omréadet. Genom att riva de dvergivna husen, och
ersitta dem med bebodda hus kan den upplevda
tryggheten for boende i omgivningen oka.

Barnkonsekvenser

Genom att huvuddelen av den idag privata marken
blir allmén naturmark sé kan den ldngsiktigt
anvéndas som gron- och rekreationsomrade.

Den upplevda otryggheten kring de dvergivna
fritidshusen i omradet upphor nir husen rivits.

Teknisk forsorjning

Ledningar
VA-ledningar finns idag i Bossvagen.
Dagvattenledning finns dock inte.

Avfallshantering

Den befintliga mindre vindplan ersétts med en
véndplan som &r dimensionerad for sopbil.
Bossvigens barighet behover sékras till BK2.
Utrymme for avfallskérl behover reserveras pé kvarters-
mark vid skaftvdgarnas anslutning till lokalgatan.

Energi och material

Den nya bebyggelsen ska utformas pa ett sétt som
minimerar material- och energiflodena. For att
minimera flodena bor ett livscykelperspektiv antas
som tar hdnsyn till bl a bade bygg- och driftskedena.



Genomforandefragor

Allmant

Genomforandebeskrivningen redovisar de
organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och
ekonomiska atgérder som behdvs for ett
andamaélsenligt och i 6vrigt samordnat
plangenomforande. Genomférandebeskrivningen har
inte nagon sjalvstindig rattsverkan utan skall fungera
som végledning till de olika
genomforandeatgirderna. Avgoranden i fragor som
101 fastighetsbildning, vatten- och
avloppsanldggningar, gator m.m. regleras séledes
genom respektive speciallag.

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Detaljplanen handldggs med utdkat forfarande enligt
plan- och bygglagen PBL (2010:900), lydelsen fr o m
2 januari 2015.

Tidplan

Detaljplaneprocessens berdknade tider:

e  Samrad, varen 2023.
e  Granskning, varen 2023

e Beslut om exploateringsavtal i
Kommunfullméktige, hosten 2023.

e Beslut om antagande i Kommunfullmaktige,
hosten 2023.

Genomforandetid

Genomforandetiden foreslés bli 5 ar raknat fran det
datum som beslutet att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Niér detaljplanens genomforandetid borjar har
fastighetsigarna en garanterad byggritt i enlighet
med planen. Fore genomforandetidens utgéng far,
mot berdrda fastighetségares vilja, detaljplanen
@ndras eller upphévas endast om det dr nodvéandigt pa
grund av nya forhallanden av stor allmén vikt, vilka
inte kunde forutses vid planldggningen.

Efter genomforandetiden fortsitter planen att gélla
till dess den andras eller upphévs.
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Huvudmannaskap och
ansvarsfordelning

Allmén plats
Kommunen dr huvudman for allménna platser, gata,

och natur samt dvriga allménna platser och ansvarar
for drift av dessa.

Ledningar

Detaljplaneomréadet dr inom verksamhetsomraden for
vattenforsorjning och spillvatten vilket innebér att
Sollentuna Energi & Miljo AB (SEOM) ar

huvudman.

SEOM ir leverantor for el och fiber inom Sollentuna
kommun. SEOM ansvarar for sina ledningar fram till
forbindelsepunkt till respektive fastighet. For fiber
och telefoni finns flera aktorer &n SEOM pé
marknaden, varfor flera olika operatdrer kan bli
aktuella.

Fastighetségaren ansvarar for ledningar inom kvarters-
mark fram till forbindelsepunkter hénvisade av SEOM.

Dagvatten

Inom kvartersmark

Inom kvartersmark &r fastighetsdgaren ansvarig for
utforandet av de anléggningar som krévs for
hantering av fastighetens dagvatten. Detta innefattar
dven dagvattenanldggningar sdsom eventuella
infiltrationsanldggningar, magasin for
flodesutjdmning och fordrojning

Inom allman plats / Allmanna
anlaggningar

Inom allmén plats &r kommunen ansvarig for
dagvattenanldggningar som samlar upp dagvatten
fran allmén gata eller annan allmén plats.
Kommunen kan aldgga annan i sitt stille att uppfora
dagvattenanlédggningarna.

Fastighetsrattsligt
genomforande och
konsekvenser

Fastigheter

Marken inom planomrédet berér sju fastigheter,
enligt forteckning nedan, varav sex av fastigheterna
dr 1 privat dgo av en och samma fastighetségare samt
en fastighet som &r i kommunal &dgo.



Fastighet Agare
Edsberg 12:9 Falkberget
Forvaltning AB
Edsberg 12:10 Falkberget
Forvaltning AB
Sjoberg 5:2 Falkberget
Forvaltning AB
Sjoberg 5:3 Falkberget
Forvaltning AB
Sjoberg 5:5 Falkberget
Forvaltning AB
Sjoberg 5:6 Falkberget
Forvaltning AB
Sjoberg 5:1 Sollentuna Kommun

Fastighetsbildning och konsekvenser

Genomforandet av detaljplanen forutsitter att mark
inom planomradet dverfors mellan fastigheterna.
Kommunen och Falkberget Forvaltning AB avser att
sinsemellan dverldta mark inom detaljplaneomradet.
Genomforandet av detaljplanen innebér att mark som
i detaljplanen &r utlagd som allmén platsmark ska
regleras till kommunens fastighet och mark som é&r
utlagd som kvartersmark ska regleras till fastigheter
som &gs av Falkberget Forvaltning AB.

Det innebér att fastigheterna Edsberg 12:9 och
Edsberg 12:10 i sin helhet regleras in i kommunens
fastighet Sjoberg 5:1 for att utgora allmén plats.
Fastigheterna Sjoberg 5:2, Sjoberg 5:3, Sjoberg 5:5
samt Sjoberg 5:6 regleras delvis in i kommunens
fastighet Sjoberg 5:1 for att utgora allmén plats.
Kommunal mark fran fastigheten Sjoberg 5:1
behdver i sin tur regleras in i fastigheterna Sjoberg
5:3 samt Sjoberg 5:5 for att tillskapa den nya
kvartersmarken.

Niér detaljplanen vunnit laga kraft kan
fastighetsbildning ske. Lantmaéteriet provar fragor om
fastighetsbildning. Detaljplanen utgér underlag for de
fastighetsrittsliga atgirder som krévs for
detaljplanens genomforande.

Fastighetségaren planerar sedan genom avstyckning
att bilda flera nya fastigheter inom kvartersmarken i
detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar
En gemensamhetsanldggning foreslas for gemensam
utfartsvdg och uppstéllningsplats for sopkérl.

Gemensamhetsanldggningen bildas genom en
anldggningsforréittning som handlédggs av
Lantmiteriet. I beslutet slas fast vilken standard
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anldggningen ska ha och hur fastighetséigarna ska
dela pa kostnader for anléggande och drift.
Fastighetséigarna ansvarar sjélva for att bygga
anldggningen.

Servitut

Om en gemensamhetsanldggning for underjordiska
ledningar inte bildas inom kvartersmarken behover
ledningsdragningar fram till verenskommen
forbindelsepunkt i allmén plats garanteras genom
servitut for de blivande fastigheterna i planens sodra
del.

Avtal

Exploateringsavtal

Genomforande- och kostnadsansvar regleras i ett
avtal som tecknas mellan Sollentuna kommun och
Falkberget Forvaltning AB. Innan detaljplanen antas
ska avtalet tecknas. Avtalet ska godkénnas av
Kommunfullméktige i samband med antagandet av
detaljplanen.

Avtalet reglerar markoverlatelser och réttigheter som
ar nodvéndiga att genomfora for bebyggelse av
detaljplanens kvartersmark och utférande av allméin
plats.

Avtalet reglerar dven fragor gillande kostnads- och
genomforandeansvar kopplat till detaljplanen. Avtalet
avser bl a ataganden for anlédggandet av gator samt
ovrig hantering och kostnadsfordelning av allminna
platser som dr nodvéndiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas, se dven vidare under ekonomiska
fragor.

Fastighetsbildning

En 6verenskommelse om fastighetsreglering for
Lantméteriets provning kommer, i samband med att
exploateringsavtalet tecknas, tecknas mellan
Kommunen och Falkberget forvaltning AB avseende
de regleringar av mark som genomférandet av
detaljplanen fordrar.

Kommunen ansdker om den fastighetsbildning som
erfordras for genomforande av markoverlatelser
avseende allmén plats och kvartersmark.

Fastighetségaren ansoker om de atgérder som
erfordras for att tillskapa nya fastigheter inom
blivande kvartersmark.

Forsorjning

Det éligger fastighetségaren att teckna sérskilda avtal
med respektive ledningségare for anslutningar till
kvartersmarken.



Tekniska fragor
Utbyggnad av allman plats

Planforslaget innebér ut- och ombyggnad av allmén
plats genom att en gata och véndplats med barighet
BK2 tillskapas i slutet av Bossvéigen. Den nya gatan
och véndplatsen kommer anldggas pa fastigheten
Sjoberg 5:1. Projektering av gatan ska genomforas.

Dagvatten

For detaljplanen finns en dagvattenutredning
framtagen av Rejlers i januari 2023. Inom
kvartersmark ska dagvattentgérder anldggas i
enlighet med dagvattenutredningen. Foreslagen
dagvattenhantering utgar ifran Sollentunas
dagvattenpolicy som innebér att
dagvattenhanteringen ska bidra till att minska
fororeningsméngden i dagvattnet, bevara
vattenbalansen, berika stadsmiljon, utjgmna
dagvattenfléden och minska konsekvenserna vid
oversvamning-

Vatten och aviopp

Den nya bebyggelsen ska anslutas till det kommunala
vatten- och avloppsnitet. VA-forsorjningen &r tankt
att ske med nya ledningar som ansluts till
kommunens befintliga ledningsnét i Bossvagen.

El

El-forsorjning &r tankt att ske med nya ledningar som
ansluts till kommunens ledningsnét i Bossvigen.

Avfall

Utformning och dimensionering av uppstallningsyta
for sophdmtning ska samradas med Sollentuna Energi
och Milj6 AB.

Fororenad mark

Innan atgdrder som schaktning, sanering eller annat
markarbete paborjas ska fastighetsdgaren skicka en
anméilan enligt 28§ forordning (1989:899) om
miljofarlig verksamhet och hélsoskydd till
Sollentunas milj6- och héilsoskyddsenhet.

Patraffande av markfororeningar medfor
upplysningsplikt for fastighetsdgaren till
tillsynsmyndigheten enligt Miljobalken 10 kap 11 §.
Anmdilan till tillsynsmyndigheten krévs innan
ateranvandning, efterbehandling eller schaktning av
fororenade massor paborjas.
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Sprangning

Spriangning inom planomradet ska undvikas for att i
sa stor utstrackning som mojligt bevara vérdefull
natur.

Ekonomiska fragor

Kostnaderna for detaljplanens genomférande regleras
i kommande avtal mellan fastighetségaren och
Sollentuna kommun. Avtalet ska godkénnas i
samband med att detaljplanen antas.

Ersattning for markforvarv

Fastigheter och mark som 6verlats mellan Sollentuna
kommun och Falkberget Forvaltning AB ska
overlatas fria fran inteckningar. Ersdttning for mark
som Overfors mellan kommunen och Falkberget
Forvaltning AB:s fastigheter regleras i kommande
avtal mellan fastighetségaren och Sollentuna
kommun.

Gatu- och exploateringskostnader

Kommunen har rétt att ta ut gatukostnadserséttning
enligt Plan- och bygglagen (6 kap 24-27 §§). 1
korthet gér bestdimmelserna ut pa att fastighetségare
som har nytta av de allménna anldggningarna ska
vara med och bekosta anldggande av dem.
Kostnaderna ska fordelas pé ett skiligt och rattvist
sdtt. Gatukostnaden avses att regleras i kommande
avtal mellan kommunen och fastighetségaren.

Planavgift

Fastighetségaren betalar planavgift i enlighet med
kommunens plantaxa i samband med
bygglovsansokan.

Fastighetsbildning

Kommunen ansoker och bekostar den
fastighetsbildning som erfordras for genomforande
av markoverlatelser avseende allmén plats och
kvartersmark.

Fastighetsdgaren bekostar erforderlig
fastighetsbildning for genomforande av
markdverlatelser avseende kvartersmark, samt
forrattningar enligt fastighetsbildningslagen och
anldggningslagen inom blivande kvartersmark.



Bygglov

For bygglov och nybyggnadskarta tar kommunen ut
avgifter enligt av kommunfullméktige faststilld taxa.
Fastighetségaren betalar sjalv sddana avgifter.

Markfororeningar

Ansvar och kostnader for avhjélpande av fororenad
mark regleras i kommande avtal mellan
fastighetsdgaren och kommunen.

Anlaggnings- och anslutningsavgifter

Samtliga anldggnings- och anslutningsavgifter enligt
nedan bekostas av fastighetsdgaren.

Vatten och avlopp

For anslutning till den allménna VA-anlédggningen
debiterar SEOM anldggningsavgifter enligt av
kommunfullméktige faststélld taxa.

Anlédggningsavgiften for varje enskild fastighet
berdknas utifran ett antal olika faktorer sdsom antal
forbindelsepunkter, typ av servisledning, tomtyta och
hur dagvattnet ska tas om hand. Fastighetsdgaren
svarar for att sjilv ta kontakt med SEOM for att fa en
berdkning av anldggningsavgiften i det enskilda
fallet.

El

For anslutning till det allménna elnétet debiterar
SEOM enligt gillande taxa alternativt individuellt
efter forfrdgan. I anslutningsavgiften ingar inte
kostnader for schaktning, aterfyllnad och rorlaggning
av servisledning inom tomtmark, samt métarskap.
For mer detaljerad information hénvisas
fastighetsdgaren till SEOM.

Tele, opto

For opto/bredband och telefoni finns flera aktorer pa
marknaden, varfor flera olika huvudmain kan bli
aktuella for sddana ledningar. Fastighetséigaren svarar
for att sjdlv ta kontakt med tilltdnkt leverantor for att
fa berdkning av anldggningsavgifter.

Ovriga kostnader

Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar
erforderliga tekniska utredningar, byggnationer,
anldggningar samt eventuella andra atgérder inom
kvartersmarken.
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Medverkande

Mats Lindstrom, planarkitekt

Emelie Englund, exploateringsingen;jor
Lejla Cengic, stadsarkitekt

Katarina Tittelbach, miljoplanerare

Raheleh Joorabechi Shohrati, miljoplanerare
Rikard Dahlén, naturvardschef

Bjorn Eriksson, ekolog

Rodolfo Castiglioni, bygglovhandldggare



