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Planbeskrivning

Avsnittets innehall

Planbeskrivningen ar en tillhérande del av detaljplanen
och ska huvudsakligen oka forstaelsen for de som
berérs av planen genom att beskriva vad som ska
genomforas pa ett specifikt omrade i kommunen. |
planbeskrivningen redogér kommunen bland annat for
planeringsforutsattningar, syfte med detaljplanen,
avvagningar mellan olika intressen samt hur planen ska
genomforas. Planbeskrivningens innehall regleras i kap
4, Plan- och bygglagen (PBL) och i Boverkets féreskrifter
och allménna rad om planbeskrivning. Dokumentet &r en
del i planprocessen och ska vara till hjalp for att tolka
planen. Dokumentet kan aven anvandas som underlag
for politiska beslut om att anta detaljplanen.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Detaljplanens syfte

Avsnittets innehall

Har redogor kommunen for detaljplanens syfte. Syftet
ska vara en kort beskrivning av vad detaljplanen ska
astadkomma och vilka omraden samt varden som berors
av detaljplanen. Syftets funktion ar att vara utgangspunkt
for planlaggningen. Vanliga begrepp som anvands i
syftet &r "mojliggora”, "skapa forutsattningar for" och
"utveckla" for att skapa tydlighet och for att visa pa att
detaljplanens mark lamplighetsprévas efter planens
andamal.

Text frAn Boverket - PBL kunskapsbanken
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Syfte

Syftet med detaljplanen ar att majliggora for smaskalig
villabebyggelse med gemensam kvartersgata, gemensamhetshus
och motesplatser, pa del av fastigheten Aludden 1:7. Planen syftar
aven till att ge férutsattningar for god dagvattenhantering och
bebyggelse som &r anpassad till platsens terrang och karaktar.

lllustrationsplan med mojlig ny bebyggelse. Planomrade markerat med svart
streckad linje. Lundgren Guldhammer arkitekter.
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Beskrivning av detaljplanen

Avsnittets innehall

En beskrivning av detaljplanen syftar till att skapa en
okad forstaelse. Detta fungerar som underlag for
beslutsfattare under planprocessens gang och anvands
aven vid genomférande efter planen har vunnit laga
kraft. Planbeskrivningen ska innehalla en redogorelse av
detaljplanens grundlaggande drag och de element som
har varit grundlaggande for att skapa detaljplanen.
Prévningar utifrdn annan lagstiftning som utforts under
processen presenteras ocksa. | beskrivningen ska aven
planens omfattning och planomrade framga. Sasom
omradets storlek, avgransningar samt varfor platsen har
valts ut. Detta gors antingen med hjalp av kartor
och/eller text. Kommunen redogdr for detaljplanens
huvuddrag.

Text frAn Boverket - PBL kunskapsbanken
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Hela detaljplan

Till detaljplanen hor féljande handlingar.

¢ Plankarta
¢ Planbeskrivning
o Undersokning om betydande miljopaverkan (samradshandling)

¢ Naturvardesinventering och spridningsanalys (Cowi 2024)

+ Fdrdjupade artinventeringar (Cowi 2024)_

o Geoteknik PM (Lektus, 2023)

o Markteknisk miljoundersékning PM (Lektus, 2023)

o Markteknisk undersdkningsrapport (MUR)_(Lektus, 2023)
o Dagvattenutredning_ inkl bilagor (Cowi, 2024)

o VA-utredning_inkl bilagor (Cowi, 2024)

Overgripande gestaltningsidé

Planen moijliggor for uppforande av 11 naturnara smahus med
goda forutsattningar for social gemenskap och rekreation.
Bostadshusen placeras i ett organiskt monster anpassat efter
topografin och angransande skogsomrade i vaster. Varje hus
angors fran den nya kvartersgatan som ansluter till
Tvillingbackarna norr om planomradet. Kvartersgatan planeras
utformas som shared space med lag hastighet. Kvartersgatan
kantas i Oster av ett 6ppet gront dagvattendike som fungerar
avskarande mot omgivande héjder, men aven har funktionen av att
fordroja och rena dagvatten. | planomradets sydostra del finns
mojlighet att bredda diket och lata detta 6verga i en torrdamm.

Smahusomradet tillvaratar naturliga terrang- och naturférhallanden
och bevarar, i sa hog utstrackning som moijligt, skogen som har
hoga ekologiska och rekreativa varden. De privata tradgardarna
har direktkontakt med skogen. Som kontrast, méter villorna mot
oster en mer social karaktar pa kvartersgatan som innehaller
gemensamma malpunkter och motesplatser som gynnar
grannskapet.
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Visionsbild. lllustration éver mojlig ny bebyggelse. Lundgren Guldhammer

arkitekter

Varfor detaljplanen beho6vs

Beslut om planuppdrag togs av kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott 8 mars 2022 § 15. | och med detta gavs
samhallsbyggnadskontoret i uppdrag att genom planlaggning
prova forutsattningarna for smahusbebyggelse inom del av
fastigheten Aludden 1:7. En markanvisningstavling genomférdes
mellan mars och juni 2023 i syfte att hitta en aktor for projektet.
Beslut om godkannande av markanvisningsavtal fattades av
kommunstyrelsen den 4 september 2023 § 98.

Bakgrunden till projektet &r att kommunen har identifierat ett behov
av att underlatta omflyttning inom befintligt bostadsbestand.
Projektet riktar sig darfor sarskilt till en aldre malgrupp eller hushall
utan barn med dnskan om att bo i en mindre villa med nérhet till
natur och rekreation och god tillgang till service.
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Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag da planen vinner laga
kraft. Genomforandetiden ar satt med hansyn till den tid som
anges i tidplanen for utbyggnad av omradet.
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Allman plats

Allméan plats inom planen utgérs av naturmark samt en mindre del
gatumark (del av Broholmsvagen).

Huvudmannaskap

Sigtuna kommun ar huvudman for allmén plats natur inom
detaljplanen. For allmén plats gata (del av Broholmsvégen) ar
Sigtuna kommun inte huvudman. Broholmsvagens vagsamfallighet
ansvarar for drift och underhall av gatan.
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Kvartersmark

Planforslaget mojliggor for ett smahusomrade som bildar en ny
arsring till naromradets 1970- till 00-talsarkitektur. Bostaderna ar i
den mindre skalan men planen medger viss flexibilitet i boendeyta.
Avsikten ar att uppfoéra 11 enbostadshus med ca 120-170 kvm
byggnadsarea, pa bostadsfastigheter av storleken ca 600-800
kvm. Detta ger en maximal exploateringsgard pa mellan 25-33%
per bostadsfastighet. Den genomsnittliga exploateringsgraden vid
uppfoérande av 11 bostadshus blir ca 20 % per bostadsfastighet.

Bostaderna utformas som enplansvillor med en takhdjd som
mojliggor ett kompletterande sovloft. Intill bostadshusen mot
kvartersgatan planeras for carports och férrad. De nytillkomna
fastigheternas tradgardar riktar sig mot skogen, och gransen mot
den allmanna platsmarken markeras med ett avskarande dike pa
naturmark. Planforslaget mojliggor for saval nyanlagda tradgardar
som mer obearbetade naturtomter.
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lllustrationsplan med mojlig ny bebyggelse. Bostadshusen pa bilden har en

byggnadsarea pa ca 140 kvm. Planomrade markerat med svart streckad linje.
Lundgren Guldhammer arkitekter.

Bostadsomradets centrala punkt &r torget dar plats finns for
exempelvis orangeri, grillplats, terrass och boulebana.
Gemensambhetshuset blir ett komplement till bostaden och
mojliggor for sammankomster med grannar eller besékande, men
ger ocksa utrymme for delningsfunktioner sdsom verktygspool,
paketboxar eller ladcyklar. Fran torget planeras for en nyanlagd
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smal naturstig som leder in till den intilliggande skogen. Langst ner
pa den sodervanda slanten mot Broholmsvagen mojliggors for en
gronyta med sittplatser och frukttrad.

Exploatorens forslag pa nybyggnation utgar fran en arkitektur som
hamtar inspiration fran naturen, skogen och Sigtunas stadskarna.
Villorna utférs som moderna skogsvillor i tra med detaljer som
bygger pa kvaliteter och varden som aterfinns i gamla Sigtuna.
Tegeltak med skorsten, fasad i falurdd locklaktspanel och detaljer i
snarlik rod kulor. Mot skogen Overgar taket i ett inglasat uterum.

Byggnadernas utformning regleras pa plankartan genom
bestammelser om fasad- och takmaterial, -kul6r, taklutning,
byggnadsarea samt reglering av stédmurar/terrassering.

‘L”‘”"Wlm i I"M
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Visionsbild. lllustration dver mojlig ny bebyggelse. Lundgren Guldhammer

arkitekter.
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Befintligt

Planomradet ar belaget i Sigtuna stad, norr om Prastangarnas
sportfalt. | dagslaget utgérs omradet, del av Broholmsvagen
undantaget, av oexploaterad mark; tidigare jordbruksmark som
vaxt igen med aren. Marken inom planomradet &gs av Sigtuna
kommun.

Fastighetsindelning

Planomradet utgors av del av den kommunala fastigheten Aludden
1:7. Planomradet gransar till Sjudargarden 1:10 i vaster, Sigtuna
2:152 och Prastangen 1:1 i norr, och Sigtuna 2:239 i s6der —
samtliga fastigheter ags av Sigtuna kommun. | sydvast gransar
planomradet till Aludden 1:28 och Aludden 1:91 som &r i privat 4go.
| dster gransar planomradet till Aludden 1:92 som &ags av Brf
Tvillingen 1.

Planomradesgransen sammanfaller med fastighetsgrans i 6ster
mot Aludden 1:92 och i sydvast mot Aludden 1:28 och 1:92.

Flygfoto med fastighetsgranser (Lantmateriet). Planomradesgrans markerad
med vit streckad linje.
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Arendeinformation

| detta avsnitt presenteras samlad &rendeinformation for
detaljplanen:

o« Kommunens namn: Sigtuna kommun

¢ Detaljplanens namn: Detaljplan for bostader vid Tvillingbackarna
omfattande del av Aludden 1:7 i Sigtuna, Sigtuna kommun,
Stockholms lan.

 Kommunens diarienummer for detaljplanen: KS/2022:71

e Beslut om samrad av kommunstyrelsens

samhallsbyggnadsutskott den 4 juni 2024 § 23

« Detaljplanen paborjades genom beslut om planuppdrag den 8
mars 2022 815 av kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
¢ Laga kraft-datum: (inte vunnit laga kraft annu)

Planforslaget har tagits fram genom samarbete med flera

kompetenser fran Sigtuna kommun. Ansvarig planarkitekt for
handlingarna har varit Gerd Holgersson.
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Motiv till detaljplanens
regleringar

Avsnittets innehall

Har redogor kommunen for motiven till de olika
regleringar i detaljplanen. Redovisningen gors utifran
detaljplanens syfte och baseras pa kap 2, i Plan- och
bygglagen (PBL). Motiven gor det enklare att tolka
planen och ger viktig information for att kunna gora
beddmningar. | motivet ska en redogoérelse for
regleringens syfte goras, en bedémning om regleringen
ar nodvandig eller om fragan kan behandlas pa annat
satt, var bestammelsen géller pa plankartan och hur
denna ska formuleras. Omfattningen av motivet varierar
utifrén situation.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Motiv till reglering
Anvandningsbestammelser

Allman plats

Omraden betecknat med "NATUR” syftar till att bevara omgivande
naturomraden med hdga naturvarden och rekreativa varden. PBL 4
kap.581st2p

Omraden betecknat med "GATA" syftar till att anvandningen gata
ska tillatas inom omradet. Ytan ar en del av Broholmsvéagen och
omfattas av planomradet pa grund av att ytan i dagslaget inte ar
detaljplanelagd. PBL4 kap.581st2p

Kvartersmark

Omraden betecknat med "B" syftar till att mojliggora for byggnation
av bostader. PBL4 kap. 58 1st3p

Egenskapsbestammelser f6r allméan plats

Utformning av allman plats

dike; - Inom omrade betecknat med " dike,” ska dike fér hantering

av dagvatten anlaggas. Bestammelsen syftar till att sakerstalla att
dagvatten fran allman platsmark och fastigheter utanfor
planomradet inte rinner in till de nya fastigheterna och skapar
olagenhet for dessa. PBL 4 kap. 128

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Omraden som prickat enligt beteckning far inte férses med
byggnad. Bestammelsen begransar mojligheten att bebygga
planomradet mot allméan platsmark (natur), pa mark reserverad for
underjordiska ledningar och pa mark avsedd for kvarterets
gemensamma dagvattenhantering, kvartersgata och grénytor. PBL
4kap.1181stlp

Hojd pa byggnadsverk
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h, - HOgsta nockhdjd ar 6 meter. Bestammelsen syftar till att inom

egenskapsomradet mojliggtra bostader i ett plan med majlighet till
loft, respektive gemensamhetshus i en vaning. PBL 4 kap 16 § 1 st

1p

Markens anordnande och vegetation

nq - Storsta lutning ar 8 %. Bestammelsen syftar till en utformning

av kvartersgatan som mojliggor for sopbil att stanna langs gatan.
PBL 4 kap. 10 §

Markreservat for allméannyttiga andamal

uq - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Bestammelsen syftar till att gora marken tillganglig for service av
befintliga VA-ledningar, samt nya servicer fram till férbindelspunkt
vid fastighetsgrans. Trad ska ej planteras inom omradet. Planteras
buskar ska avtal med Sigtuna Vatten & Renhallning AB finnas
gallande friskrivning om kostnad av aterstallande. PBL 4 kap. 6 §

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

g; - Markreservat for gemensamhetsanlaggning for parkandamal.

Bestdmmelsen syftar till att reservera mark for gemensamma park-
och gronytor. PBL 4 kap. 18 §

g, - Markreservat for gemensamhetsanlaggning for vag och

parkering. Bestammelsen syftar till att reservera mark for
kvartersgata inklusive Gang- och cykelvag, vandplan och yta for
gemensam markparkering. PBL 4 kap. 18 §

g3 - Markreservat for gemensamhetsanlaggning for

gemensamhetshus. Bestdmmelsen syftar till att reservera mark for
uppforande av gemensamhetslokal och métesplats. PBL 4 kap. 18
8§

Placering

p; - Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans till

annan bostadsfastighet och minst 3 meter fran
gemensamhetsanlaggning for vag. Komplementbyggnad far
placeras i fastighetsgrans. Bestammelsen syftar till att mojliggora
friliggande villabebyggelse inom omradet i enlighet med
illustrationer i planbeskrivningen. PBL 4 kap. 16 81st1p
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Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud har lagts i gransen mellan allman plats GATA
(Broholmsvagen) och kvartersmark for bostader i syfte att férhindra
att bostadsfastighet angors via Broholmsvagen. PBL 4 kap. 9 §

Takvinkel

04 - Takvinkel for bostadshus ska vara mellan 23 och 35 grader.

Bestammelsen syftar till att tillata bostadshus i en vaning med
mojlighet till sovloft, samt att byggnadsvolymerna
gestaltningsmassigt ska relatera till &ldre bebyggelse i gamla
Sigtuna. PBL4 kap. 11 81stlp

02 - Takvinkel for ska vara mellan 23 och 35 grader. Bestammelsen
syftar till att gemensamhetshus ges en gestaltning som ar
sammanhangande med 6vrig bebyggelse inom planomradet. PBL
4kap.1181stlp

Utformning

f; - Endast enbostadshus. Carport/garage far utféras vidbyggd.
PBL4kap1681stlp

f5 - Stodmurar far vara som hogst 0,7 meter héga. Minsta avstand

mellan stédmurar vid terrassering ar 3 meter. Bestammelsen syftar
till att mojliggora for bostadsfastigheter som ar val integrerade med
omgivande naturmark. PBL4 kap 16 81st1p

f3 - Stodmurar far vara som hogst 0,7 meter héga. Minsta avstand
mellan stédmurar vid terrassering ar 2 meter. Bestammelsen syftar
till att mojliggora for bostadsfastigheter som ar val integrerade med
omgivande naturmark. PBL4 kap 16 8 1st1lp

f4 - Fasader ska utforas i tra i falurdd kulor. Tak ska utforas i tegel
alternativt plat, kuldr rod. Del av byggnad som utgor uterum ska till
Overvagande del utforas i glas. Bestammelsen syftar till att ge
bostadsomradet en sammanhallen gestaltning i enlighet med
projektets gestaltningskoncept. PBL4 kap 16 8 1st1p

fg - Endast gemensamhetshus. Bestammelsen ska mojliggora for

byggnad for gemensamma funktioner sdsom exempelvis
gemensambhetslokal, verktygsforrad eller cykelverkstad. PBL 4 kap
1681stlp
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Utforande

Minst 60 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig.
(Begransas av anvandningsgrans). Bestammelsen avser hela
anvandningsomradet och syftar till att skapa goda forutsattningar
for dagvattenhantering inom kvartersmark, samt bidra till omradets
grona karaktar. PBL 4 kap 16 §

Utnyttjandegrad

eq - Storsta byggnadsarea ar 100 m2 inom egenskapsomradet.

Bestammelsen ska mdjliggora for uppférande av
gemensambhetslokal for funktioner sdsom forrad, delandetjanster,
social samvaro, moten etc. PBL 4 kap. 118 1 st 1 p

e, - Hogst 11 enbostadshus och 11 komplementbyggnader far
uppforas inom anvandningsomradet. PBL 4 kap. 11§ 1 st 1 p

e - Storsta byggnadsarea ar 170 m? per enbostadshus och 30 m?
per carport eller komplementbyggnad. PBL 4 kap. 118 1st1p

Planens avgransning

| planomradet ingar den kvartersmark som kravs for tankt
exploatering. | planomradet ingar aven viss naturmark ¢ster och
vaster om kvartersmarken, vilket motiveras av att exploateringen
kraver att avskarande diken ska anlaggas inom denna yta.
Planomradet omfattar Aven en mindre del allman plats gata (del av
Broholmsvégen) vilket motiveras av att denna yta i dagslaget ej ar
detaljplanelagd.
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Genomfdrandefragor

Avsnittets innehall

Har redovisas information tillsammans med kartor, bilder
etc. om hur detaljplanen ska genomforas utifran olika
kategorier:

Organisatoriska atgarder
Tekniska atgarder

Ekonomiska atgarder
Fastighetsrattsliga atgarder

Kommunen ska beskriva vilka atgarder som ar av
betydelse for att planen ska kunna genomféras pa ett
ordnat och lampligt satt. Utéver redogorelsen av
detaljplanens genomférande ska aven konsekvenserna
av atgarderna tydliggdras for fastighetsagarna och andra
som berdrs av detaljplanen.

Text frAn Boverket - PBL kunskapsbanken
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Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanen innebar ingen ratt till inlésen enligt 14 kap. 14-16 8§
PBL. Sigtuna kommun, som ar huvudman for allméan plats natur i
detaljplanen, ager all mark inom planomradet. Detaljplanens
genomférande innebar inte heller ratt till inlésen enligt 6 kap. 13-16

8§ PBL.
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Fastighetsrattsliga fragor
Forandrad fastighetsindelning

Ett genomférande av planforslaget innebar att Aludden 1:7 kan
styckas av med upp till 11 fastigheter for enbostadshus.
Kvartersgata och de gemensamma ytorna ska utgéras av
gemensamhetsanlaggningar.

Forrattningskostnaden betalas av exploatoren. Exploatér ansdker
om forréattning.

Rattigheter

| planomradets ostra och sodra del finns idag VA-ledningar som
avses ligga kvar i befintligt lage. For att sakerstalla tillgang till
ledningarna reserveras i plankartan mark som ska vara tillganglig
for allmanna underjordiska ledningar, betecknat u; i plankartan. U-

omradet omfattar det befintliga ledningsstrak som loper i nord-
sydlig riktning (dricks- samt spillvatten) samt befintlig
dagvattenledning i planomradet sodra del. U-omradet omfattar
aven kvartersgatan eftersom tillgang till denna mark kommer
kravas for VA-servicer fram till forbindelsepunkt vid vardera
fastighet.

Bilaga 1 - Befintligt VA-system

Teckenférklaring

Planomridesgrins

G Omraden som bidrar med
Inlackage till spillvattennstet

w— Diken

== [ike, ungefirlig placering

Befintligt VA-system

= Dagvatten

m—atten

— Spillvatten

A B, COWI

lllustration dver befintligt VA-system, VA-utredning (Cowi, 2024) bilaga 1.
Overkryssad ledning ska flyttas soderut for att gora plats for nya byggnader.
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Sigtuna Vatten & Renhallning AB (SIVAB) och exploattren ar
Overens om att gora en anstkan om att bilda ledningsrétt till
forman for SIVAB. Ledningsratt for vatten- och spillvattenledning
sbks och bekostas av SIVAB.
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Tekniska fragor

| detta avsnitt beskrivs genomférandet av detaljplanen som avser
anlaggningar och infrastruktur av teknisk karaktar.

Tekniska atgarder

Utodver allméant VA finns inga kénda ledningar inom planomradet. U-
omrade reserveras i plankartan for det befintliga ledningsstrak som
I6per i nord-sydlig riktning (dricks- och spillvatten), samt for
ledningar i planomradet sddra del (dagvatten). U-omradet omfattar
aven kvartersgatan eftersom tillgang till denna mark kommer
kravas for VA-servicer fram till forbindelsepunkt vid vardera
fastighet. Dag- och spillvattenledningar som idag ansluter
planomradet vasterifran avses flyttas for att gora plats at
bostaderna. Flytt av ledningar planeras att utféras under 2024 av
Sigtuna kommun i samrad med SIVAB, och bekostas av Sigtuna
kommun. Se Planeringsforutsattningar>Teknik>Vatten och avlopp.

Bilaga 1 - Befintligt VA-system

Teckenférklaring

Planomridesgrins

G Omraden som bidrar med
Inlackage till spillvattennstet

== Diken

== [ike, ungefirlig placering

Befintligt VA-system

= Dagvatten

m—atten

— Spillvatten

A B, COWI

lllustration dver befintligt VA-system, VA-utredning (Cowi, 2024) bilaga 1.
Overkryssad ledning ska flyttas séderut for att gora plats fér nya byggnader.

Avskarande diken kravs for att skydda den nya bebyggelsen fran
vatten fran omgivande hojder, se Konsekvenser>Miljo<Dagvatten.
Dikena ar placerade pa allman platsmark natur. Det Ostra diket ska
ligga kvar i befintligt lage och rustas upp for sékerstallande av
avskarande funktion samt utvecklas for rening och férdréjning av
dagvatten. Laget for det vastra diket ar idag osakert och lampligt
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lage behdver utredas ytterligare, vilket planeras att goras i
samband med projektering av omradet. | samband med flytt av
diket ska dess funktion sakerstallas. Arbetet utfors och bekostas av
exploatér. FOor dagvattenanlaggning inom kvartersmark ansvarar
exploator.

Utbyggnad allman plats

For flytt av befintlig gang- och cykelvag pa& naturmark, samt
anlaggande av naturstig fran torgytan in mot skogen, ansvarar
exploatéren, och arbetet bekostas av densamme.

Utbyggnad vatten och avlopp

De nybildade fastigheterna ansluts till det kommunala vatten- och
avloppsnatet genom férbindelsepunkt vid vardera fastighetsgrans.
Sigtuna Vatten och Renhallning AB (SIVAB) ansvarar for
utbyggnad av vatten och avlopp inom planomradet. Utbyggnad
omfattar servicer till respektive fastighet.

Flytt av befintlig dag- och spillvattenledning innan planen antas
genomfoérs och bekostas av Sigtuna kommun, i dialog med SIVAB.
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Ekonomiska fragor

| detta avsnitt beskrivs fragor av ekonomisk karaktar som har
inverkan pa genomférandet av detaljplanen och dess fortsatta
forvaltning. Har redovisas aven det ekonomiska ansvaret for olika
delar av genomférandet.

Planekonomisk bedémning

Exploat6ren star, genom plankostnadsavtal, for samtliga kostnader
for detaljplanearbetet, inklusive framtagande av utredningar. Vidare
bekostar exploatdren fastighetsbildnings- och lagfartskostnader,
utbyggnad av VA-ledningar pa de framtida fastigheterna fram till
fastighetsgrans, samt anlaggningssavgifter. Anlaggningsavgift
debiteras exploatéren genom vid alla tillfallen gallande VA-taxa.

Sigtuna kommun bekostar och genomfor flytt av befintliga dag- och
spillvattenledningar samt saneringskostnader innan forséljning av
marken.

Forsaljning av mark kommer generera en inkomst till kommunen
om ca 13 600 000 kr. Képeskillingen kan komma att justeras efter
detaljplanens antagande beroende pa byggratten.

Planavgift

Detaljplanearbetet har bekostats med planavtal varav en
detaljplaneavgift ej ska tas ut i samband med bygglov.

Gemensamhetsanlaggningar

Planomradet omfattar en mindre del av Broholmsvagen, som
forvaltas av Broholmsvagens samfallighetsforening. Planens
genomfdrande har ingen paverkan pa
gemensamhetsanlaggningen.

Planforslaget innebar att ny kvartersgata, gang- och cykelvag,
gemensamma ytor och lokaler for de boende samt ytor for
dagvattenhantering inom kvartersmark uppférs som
gemensamhetsanlaggningar. Yta for detta reserveras i plankarta.
De blivande gemensamhetsanlaggningarna ska forvaltas av
samfallighetsforeningar, vilket innebar att de boende tillsammans
forvaltar de gemensamma ytorna.

Drift allman plats
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Allméan plats inom detaljplanen utgérs av naturmark och en mindre
del gatumark (del av Broholmsvagen). Sigtuna kommun som ar
huvudman for allméan plats natur ansvarar for drift och underhall av
naturmarken.

For Broholmsvéagen ansvarar Broholmsvagens
samfallighetsforening for drift och underhall.

Drift vatten och avlopp

Sigtuna Vatten & Renhallning AB (SIVAB) ar VA-huvudman och
ansvarar for drift och underhall av VA-ledningar fram till
forbindelsepunkt vid fastighetsgrans.
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Organisatoriska fragor

| detta avsnitt beskrivs hur genomférandet av detaljplanen &ar
organiserat.

Exploateringsavtal

Kodpeavtal for exploatering ska tecknas mellan Sigtuna kommun,
SIVAB och exploatdren (Fastighetsaktiebolaget Ekhagen
Projektutveckling) i samband med antagandet av detaljplanen,
under forutsattning att bygglovsansdkan med ritningar finns
framtagna.

Kodpeavtal for exploatering kommer att ersatta
markanvisningsavtalet. Avtalet kommer folja
markanvisningsavtalets fordelning av kostnader, ansvar och
utrékning av kopeskilling m.m.

Avtalet kommer reglera fordelning av kostnader och ansvar for
genomférandet av detaljplanen, inklusive bygg- och
anlaggningsatgarder inom kvartersmark, sociala boendetjanster,
anlaggande av allmanna dagvattenanlaggningar (avskarande
diken) och anlaggande respektive flytt av gangstrak pa naturmark.
Avtalet avses aven reglera hogsta tillatna bruttaarea (BTA) samt
hur stor del av denna som reserveras for inglasat uterum. | avtalet
kan aven regleras gestaltningsfragor kopplade till utformning av
bostéader, gata och gemensamma ytor.

Markanvisning

Sigtuna kommun genomférde en markanvisningstavling under
kvartal 2-3 2023, for uppférande av bostader i form av smahus pa
del av fastigheten Aludden 1:7. Ett markanvisningsavtal har
tecknats den 9 oktober 2023 mellan Sigtuna kommun och
exploatoren (Fastighetsaktiebolaget Ekhagen Projektutveckling)
som vann tavlingen. Avtalet omfattar del av fastigheten Aludden 1:7
och innebar att exploatéren har option att forhandla med
kommunen om kopeavtal for exploatering.

Avsikten ar att detaljplaneomradet ska bebyggas med bostader i
form av smahus i enlighet med exploatérens anbud i
markanvisningstavlingen.
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Exploatoren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och
anlaggningsatgarder inom den blivande kvartersmarken som
overlats pa exploatoren, inklusive infartsvag till omradet fran
Tvillingbackarna. Exploatéren ska bekosta samtliga plankostnader,
fastighetsbildnings- och lagfartskostnader och anlaggningsavgifter
for VA som fodras vid ett genomférande.

Exploatoren lamnade ett markprisanbud pa 13 600 000 kr med ett
antagande om en byggratt pa 1200 kvm ljus BTA. Kommunen och
exploatéren ar dverens om att kbpeskillingen justeras efter ljus BTA
i enlighet med detaljplanens antagandehandling.

Tidplan

Detaljplanen planerar att antas av kommunfullmaktige tidigast
2025.

Sanering av mark planeras att utféras under 2024. Se aven
Genomférandefrdgor>Annat>Sanering.

Flytt av VA-ledningar (dag- och spillvatten) for att gora plats at nya
bostader planerar att utféras under 2024.

Upprustning respektive anlaggande av diken pa naturmark
planeras att utféras av exploatér i samband med utbyggnad av
kvartersmarken. Se aven Genomférandefragor>Tekniska
frdgor>Tekniska atgarder.

For utbyggnad av kvartersmark ansvarar exploatéren.
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Annat

Sanering

Sanering av patraffade markfororeningar ska ske innan planen
antas. Arbetena planeras utféras av Sigtuna kommun under 2024.
Se aven Planeringsfoérutsattningar>Geotekniska
forhallanden>Fororenad mark.
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Planeringsunderlag

Avsnittets innehall

Kommunen ska redogoéra for planeringsforutsattningarna
dar de planeringsunderlag som varit till grund for
detaljplanens utformning och omfattning bland annat ska
inga. Underlagen hjalper till att fortydliga
planeringsforutsattningarna i planomradet.
Planeringsunderlagen kan sammanstallas i form av en
referenslista. | referenslistan bor varje
planeringsunderlag listas med namn, datum samt vart
lagring av informationen sker. Planeringsunderlag som
gjorts till en detaljplan kan anvandas till framtida
detaljplaner som uppréttas i naromradet.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Kommunala

Kommunala dokument som legat till grund for detaljplanen listas
nedan.

Detaljplan

Detaljplan C151 laga kraft 2006-03-23

Detaljplan C114 laga kraft 1997-07-10

Grundkarta

Grundkarta- Grundkartan ar ajourhallen inom planomradet av
samhallsbyggnadskontoret intill 2024-04-17. Ajourhallning baseras
pa fotogrametrisk kartering i flygbilder fran 2022, samt
hojdinformation baserad pa flygburen laserskanning fran 2022.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Sigtuna kommun 2022

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken
(1998:808)

Undersokning_om betydande miljopaverkan (samradshandling)

Riktlinjer for bostadsférsorjning
Riktlinjer fér bostadsférsdrjning (2023)_

Légesrapport bostadsférsdrjning_2024-2028

Ovriga kommunala stallningstaganden

o Riktlinjer fér dagvattenutredningar (Sigtuna kommun 2023)

¢ Checklista fér dagvattenutredningar (Sigtuna kommun, SIVAB
2023)
o Dagvattenpolicy (Oxunda vattensamverkan, 2016)

o Teknisk handbok for god avfallshantering_(Avfallssamverkan i
Malardalen, 2023)
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Utredningar

| detta avsnitt listas utredningar som ligger till grund for
detaljplanen.

Undersokning om betydande miljopaverkan ligger inte i detta
avsnitt utan under Planeringsunderlag > Kommunala.

Dagvattenutredning
Dagyvattenutredning_inkl bilagor (Cowi, 2024)

Naturinventering

Naturvardesinventering_och spridningsanalys (Cowi 2024)

Fordjupade artinventeringar (Cowi 2024)_

Geoteknisk utredning
Geoteknik PM (Lektus, 2023)

Markmiljoutredning
Markteknisk miljdundersékning PM (Lektus, 2023)

Markteknisk undersékningsrapport (MUR)_(Lektus, 2023)

Forprojektering
VA-utredning_inkl bilagor (Cowi, 2024)
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Regionala

| detta avsnitt listas regionala planeringsunderlag.

Regionplan
Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen, RUFS 2050

Plankarta, RUEFS 2050
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Planeringsforutsattningar

Avsnittets innehall

Kommunen redogo6r for planforutsattningarna som
innebar att slutsatser om platsens forutsattningar och
omgivningar som varit av betydelse for planens
utformning och omfattning ska presenteras. Genom
planforutsattningarna beskriver kommunen vérden och
egenskaper pa platsen som kan ha inflytande pa
detaljplanen. Andra inkomna underlag granskas. Aven
risker och utmaningar som kan uppsta ska beskrivas i
planeringsforutsattningarna. | redovisningen ska aven en
sammanfattning av planeringsunderlaget innehall finnas.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Kommunala

| detta avsnitt beskrivs stallningstaganden i kommunala
planeringsunderlag och beslut.

Detaljplan

For planomradet gallande detaljplaner:

¢ Detaljplan C151 (laga kraft 2006-03-23)
¢ Detaljplan C114 (laga kraft 1997-07-10)

Detaljplan C151 galler for storre delen av planomradet. Marken ar
detaljplanen planlagd som Natur, delvis med preciseringen Lek.

Syftet med detaljplan C151 var att méjliggora for utbyggnad av ett
flertal bostadsomraden i form av flerbostadshus pa vad som vid
tidpunkten for planens upprattande var skogsmark. Detaljplanens
genomférande innebar aven att lokalgatan Tvillingbackarna
byggdes ut och att mark langs dennas sodra sida reserverades for
ett GC-strak. Detta GC-strak anlades dock inte i det foreslagna
laget utan pa lokalgatans norra sida. Mark som i C151
reserverades for GC-vag planlaggs i foreslagen detaljplan som
kvartersmark. Detta innebar dock inte nagon skillnad jamfort med
dagens situation eftersom GC-vagen ar anlagd pa
Tvillingbackarnas norra sida.

Vid laga kraft kommer den nu féreslagna detaljplanen att slacka ut
och ersatta del av C151.
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PLANKARTA

Plankarta Detaljplan C151

Detaljplan C114 galler foér en mindre del av planomradet, i
anslutning till vandplanen vid Broholmsvéagens slut. Detaljplanen
togs fram i syfte att mojliggora en fortatning av omradet runt
Broholmsvéagen. Den del av C114 som ligger inom planomradet
utgors av e-omrade, med anvandningen avloppspumpstation.
Denna yta planlaggs i foreslagen detaljplan som natur, da inget
behov av avloppspunkstation langre foreligger.

Vid laga kraft kommer den nu féreslagna detaljplanen att slacka ut
och ersatta del av C114.
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Del av plankarta for Detaljplan C114. Den del som forslas slackas ut och
ersattas utgors av e-omrade E; (bld), med anvandningen avloppspumpstation.

Oversiktsplan

Enligt Oversiktsplan for Sigtuna kommun (2022) &r inriktningen for
Sigtuna stad, inom befintlig bebyggelsestruktur, en varsam
utveckling av bostader och andra funktioner. |
markanvandningskartan ingar planomradet i omrade for
sammanhangande bostadsbebyggelse.

Hallsbo-
skogen

Sigtuna '\
stadsangar

Vastra
Sjudargarden

Malaren

Markanvandningskarta Sigtuna (Oversiktsplan for Sigtuna kommun 2022). Svart
ring markerar ungefarligt lage for planomrade.
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Kommunens tre dvergripande utvecklingsinriktningar ar:
« Mangsidig blandstad och levande landsbygd

« Attraktiva och klimatsmarta trafiksystem

* Robusta och grona livsmiljéer

Malet om mangsidig blandstad och levande landsbygd

For kompletteringar anges i 6versiktsplanen att nya tillagg ska
medfora mervarden till en plats eller till kommunen i stort.
Fortatning ske varsamt och med hansyn till platsens séarskilda
forutsattningar och ett forandrat klimat. Varje stadsbyggnadsprojekt
ska ha en barande arkitektonisk idé. Vidare anges att
bebyggelseutveckling kan starka sammanlankande strak, tillskapa
nya motesplatser och malpunkter som bidrar till en dkad rorelse
mellan olika omraden. Métesplatserna ska vara varierade,
tillgangliga, trygga och inkluderande. Ett allsidigt bostadsutbud
med olika bostadsstorlekar, upplatelseformer, hustyper och
prisniva ska efterstravas.

Robusta och grona livsmiljéer

Oversiktsplanen anger att vardefulla natur- och fritidsomraden s&
langt som mojligt ska bevaras och forstarkas, och ingd som en
utgangspunkt i bebyggelseutvecklingen. Gronska och vatten ska
finnas nara bostaden och vara en framtradande kvalitet i
invanarnas livsmiljoer, bade genom ekologisk funktion och
upplevelsevarden. Utveckling av de grona miljoerna ska ske i
samspel med bebyggelseutvecklingen. En sammanhangande gron
infrastruktur ska efterstravas i sa stor man som mgijligt. |
planeringen ska grona samband av regional och lokal betydelse
beaktas, varderas och utvecklas.

Riktlinjer for bostadsférsorjning

| Sigtuna kommuns Riktlinjer for bostadsforsorjning 2023 anges att
en bostadsvaxling inom kommunen ar efterstravansvard.
Exempelvis bor mojligheter till anpassade och kostnadseffektiva
lagenheter for aldre utvecklas i olika delar av kommunen. Projektet
erbjuder boende i mindre villor och riktar sig till en aldre malgrupp
vilket mojliggor for bostadsvaxling.
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Regionala

| detta avsnitt beskrivs regionala planeringsforutsattningar.

Regionplan

Regional Utvecklingsplan for Stockholmsregionen, RUFS 2050,
uttrycker regionens samlade vilja och ska bland annat ligga till
grund fér kommunernas langsiktiga planering och vara vagledande
vid detaljplanering.

| RUFS 2050 ligger planomradet pa gransen mellan priméart och
sekundart bebyggelselage. Detta innebar att omradet har en
relativt sett god kollektivtrafikférsorjning och potential att fortatas
och utvecklas till sammanhéangande bebyggelsemiljo.

RUFS 2050 beskriver att den sociala och ekologiska hallbarheten
ska starkas bland annat genom att planera fér bostader med god
tillganglighet till kollektivtrafik, rekreation och service,
sammanhangande gronstruktur, attraktiva motesplatser och
variation i bostadsutbudet.

Utsnitt ur plankarta Stockholms lan RUFS 2050. Orange: "priméart
bebyggelselage”. Beige: "sekundart bebyggelselage”.
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Riksintressen

| detta avsnitt beskrivs riksintressen.

Trafikkommunikation

Arlanda Stockholm Airport &r ett riksintresse for kommunikationer
och ska enligt Miljobalken 3 kap 8 § skyddas mot atgarder som kan
forsvara tillkomst eller utnyttjande av flygplatsen.

Planomradet ligger inom Arlandas paverkansomrade for
hinderbegransade ytor, samt inom dess

procedurhinderytor. Hinderbegransningen anger tillaten totalhojd
for byggnader och anlaggningar. Hojdbegransningen ar inom
planomradet 185 m (RH2000). Procedurhinderytan anger maximal
hojd 6ver havet fér byggnader/objekt. Inom procedurhinderytan ar
den maximala h6jden 100 méh (RH2000).

Flyghinderanalys

En flyghindersanalys bor goras for alla objekt/byggnader som &ar
dver 20 meter, vilket aven omfattar tillfalliga hinder sdsom
byggkranar. Eftersom inga hdga byggnader tillats inom
planomradet behover ingen flyghinderanalys goras.

Rorligt friluftsliv

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for Malaren med Gar
och det rérliga friluftslivet enligt Miljobalken 4 kap. 1-2 8.
Riksintressena utgor inget hinder for utvecklandet av befintliga
tatorter.

Sida 41



KS/2022:71

Hushallningsbestammelser
enligt 3 kap. miljobalken

| detta asvnitt beskrivs planeringsforutsattningar som ror
tillampningen av hushallningsbestammelserna i 3 kap. miljobalken.

Jordbruksmark

Planomradet omfattar tidigare jordbruksmark som pa grund av lage
och skala inte beddms brukningsvérd.

Skogsbruk

Planomradet omfattar ingen skogsmark som har betydelse for
skogsnaringen. Skogen inom planomradet ingar i kommunens
skogsbruksplan. Kommunen brukar inte denna skog aktivt utan
skoter den som en rekreations- och naturh&nssynsskog.

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Planomradet omfattar delvis naturomrade som ingar i ESKO-
omradet Sigtuna-Billby, ekologiskt sarskilt kansligt omrade
(karnomrade och buffertomrade).
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Miljokvalitetsnormer

| detta avsnitt beskrivs miljokvalitetsnormer enligt 5 kap.
miljobalken. Gallande miljokvalitetsnormer som bedéms vara
aktuella for omradet ar de som galler for utomhusluft och
dagvatten.

Luft

Inom planomradet eller i dess naromrade finns inga platser dar
miljokvalitetsnormer 6verskrids idag eller miljokvalitetsmalet "Frisk
luft” &ventyras.

Vatten

Recipient for dagvatten fran planomradet ar Sigtunafjarden i
Malaren-Skarven. Malaren-Skarvens ekologiska status bedéms
idag till mattlig enligt VISS (2017-2021). Miljokvalitetsnormen &r
god ekologisk status till 2033. Kvalitetsfaktorer som idag inte
uppnar god status ar naringsamnen (6vergddning) och icke-
dioxinlika PCB:er.

Malaren-Skarvens kemiska status uppnar ej god. MKN ar god
kemisk status 2027 for PFOS, dioxiner och dioxinliknande
foreningar, tributyltenn och antracen. Kvicksilver (Hg) och
polybromerade difenyletrar (PBDE) ar undantagna p g a att
tillférseln i huvudsak utgors av langvaga atmosfarisk deposition.

Enligt VISS foreligger en betydande paverkan pa statusen i
Malaren-Skarven fran punktkallor fran reningsverk, fororenade
omraden och deponier samt fran kallorna urban markanvandning,
jordbruk, enskilda avlopp och atmosfarisk deposition.
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Miljo
| detta avsnitt beskrivs planeringsforutsattningar kopplade till milj6.

Dagvatten

Marken inom planomradet &r idag oexploaterad. Jordarten ar lera
och sandig moran vilket innebar 1ag till medelhég
infiltrationskapacitet. Omradet sluttar mot séder. | planomradets
Ostra del I6per ett dike langs med skogsslanten. Dikets kapacitet
uppskattades vid platsbesok till 27 I/s i den norra delen och 70 I/s i
den sddra (Dagvattenutredning, Cowi 2024); kapaciteten ar dock
osaker och ska ses 6ver och utvecklas. Befintliga
dagvattenledningar ansluter till diket i norr vid gatan
Tvillingbackarna, samt i séder dar diket svanger osterut. En
befintlig dagvattenledning ansluter aven till diket vasterifran, fran
hogre liggande bostadsomrade. Den ledning som ansluter
vasterifran avses flyttas for att géra plats for nya byggnader. Se
Genomférandefragor>Tekniska fragor>Tekniska atgarder.

Aven i omradets vastra del loper ett dike, se bild nedan. Detta
dikes lage och kapacitet ar oséker. Diket foreslas flyttas sa att det
ligger pa naturmark vaster om planerade bostadsfastigheter och i
samband med detta ska dess funktion ses dver och sakerstallas.

Teckenforklaring

—— Befintliga diken, mittlinje
==) Flodesvagar
Planomradesgréns

0 25 50m
IS
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Ur dagvattenutredning (Cowi 2024). Befintliga diken samt ytliga flédesvéagar. Det
vastra dikets stréckning ar oséker.

For konsekvenser av planforslaget och foreslagna l6sningar for
hantering av dagvatten se Konsekvenser>Miljo>Dagvatten.
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Halsa och sakerhet

| detta avsnitt beskrivs forutsattningar for halsa och sékerhet.

Omgivningsbuller

Planomradet ar endast utsatt for latt trafikbuller och omfattas inte
av flygbuller fran Arlanda. Forutsattningarna for att uppfylla
gallande bullernormer bedéms som goda.

Risk for dversvamning

Planomradet ar belaget relativt langt fran ytvattenférekomster och
enligt Lansstyrelsen i Stockholms lans WebbGIS (2021) finns ingen
risk for 6versvamning fran ytvatten. Sigtuna kommuns
skyfallskartering (2022), liksom Lansstyrelsen i Stockholms lans
kartering (2021), visar pa risk for htga vattendjup i syddstra delen
av omradet vid 100-arsregn med klimatfaktor. Enligt karteringarna
finns det pa en mindre yta risk for vattendjup mellan 0,5-1 meter
(0,5-0,7 meter enligt lansstyrelsens kartering); pa 6vriga drabbade
ytor finns risk for vattendjup pa 0,1-0,5 meter.

“Sigtuna kommuns skyfallskartering (2022). Berdknade maximala vattendjup (m)
for ett 100 ars regn med klimatfaktor 1,25.

Sigtuna kommuns kartering visar pa stora floden (<0.02 m3/m/s) i
planomradets sydostra del. Skyfallsvattnet rinner darefter nedat
mot den nedsankta idrottsplanen sdder om planomradet.
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0.005 - 0.01

Sigtuna kommuns skyfallskartering (2022). Berdknade maximala floden
(m3/m/s) samt flddesriktning i samband med ett 100-arsregn med klimatfaktor
1,25.

Risk for erosion

Erosion kan férekomma i alla typer av jordar. Erosion kan i
brantare terrang utlésas av t.ex. frostsprangning. | flackare terrang
ar framsta orsaken till erosion kraftigare nederbdrd. Inom
hardgjorda samt gras- och vegetationsbekladda ytor ar paverkan
oftast begransad. Inom ytor med grus eller liknande ytmaterial kan
viss paverkan ske.

| den aktuella detaljplanen utgérs marken till storsta delen av
vaxtbekladda ytor dar paverkan bedoms som mycket liten.
Vagomradet kan, om det grusbelaggs, dock komma att paverkas i
viss man, varfor hansyn till detta bor tas i projektering av vagen.

Risk for skred

Enligt SGU:s kartvisare Forutsattningar for skred i finkornig jordart
forekommer ingen o6kad risk for skred inom omradet.

Jordarterna inom omradet utgors av lera med inslag av
fyllningsmassor, med ett underliggande lager av moran, vilande pa
berg. Planomradet utgdrs av en dalgang mellan relativt branta
skogsslanter. | den geotekniska undersokningen (Lektus 2023)
bedoms omradet vara stabilt under radande foérhallanden.
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Skred ar en sammanhéangande jordmassa som kommer i rorelse
och forekommer framforallt i silt- och lerjordar men kan aven
intraffa i sandig-siltig eller lerig moran om moranen &ar
vattenmattad. Planomradet ligger i en dalgang och risk for hoga
floden och visst stdende vatten finns, vilket innebér en viss risk for
vattenmaéttnad. Risk for skred &ar aven kopplad till graden av
belastning pa slantens hogre delar. De hdgre delarna i terrangen
ligger pa naturmark vilket innebéar att de inte kan forvantas
bebyggas eller belastas tungt, och ar dessutom bevuxna med
skog.

Sammantaget bedoms risken for skred inom planomradet som
liten.

Risk for ras

Ras sker i bergvaggar, grus- och sandbranter. Vid ett ras ror sig
block, stenar, grus- och sandpartiklar fritt.

| sydostra delen av planomradet finns en brant med blottat berg.
Bergsvaggen ligger dock inte i anslutning till bebyggelse. Risk for
ras inom den del av planomradet dar bebyggelse eller kvartersgata
planeras beddéms som liten.
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Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet bestar av enligt Sveriges geologiska
undersokning (SGU) av sandig moran och glacial lera med ett
skattat jorddjup pa O till 3-5 meter.

Utdrag ur SGU:s jordartskarta (Jordarter 1:25000-1:100000). Gul: glacial lera.
Bla: sandig moran. Rod: berg.

En geoteknisk undersékning har genomférts for planomradet
(Lektus, 2023). | denna konstateras att ytlagret pa en del av
omradet bestar av fyllnadsmaterial, troligen fran att platsen
anvants som deponi for lokalboende. | omkringliggande omrade
utgors ytlagret av lera. Underliggande jordlager &r moran som vilar
pa berg. Tjockleken for saval fyllnadsmassorna som for lagret av
lera varierar.

| den geotekniska undersékningen gors bedémningen att
fyllnadsmassorna behover schaktas bort innan grundlaggning da
massorna bedoms som sattningskansliga. Smahusen bedéms
kunna grundlaggas med exempelvis tjalskyddad platta pa mark
men ytterligare utredningar kravs i projekteringsskedet, bland
annat for att faststalla lerans sattningskanslighet.

Fororenad mark

Planomradet forekommer inte i Lansstyrelsens EBH-stdd och inga
potentiellt fororenade omraden eller genomforda efterbehandlingar
finns registrerade inom planomradet eller inom 300 meter fran
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detta.

Marken inom planomradet bestar av fore detta jordbruksmark och
skog med gangvagar. | den marktekniska miljoundersokningen
(Lektus, 2023) konstateras att upplagshogar har tillférts den fore
detta jordbruksmarken i vilka asfalt, betongrér, plastror, metall
patraffats.

A

Teckenforklaring

[ Undersckningsomrade I kt
Upplagshdgar e u

0 25 50m Skala: 1:2500

T Datum: 2023-01-16

Ur PM for markteknisk miljdundersékning. Inméatta upplagshégar markerade i
orange.

| undersokningen togs prover pa jord och grundvatten.
Jordproverna visade pa halter av arsenik, kobolt och nickel som
Overskrider halterna for kanslig markanvandning (KM) inom
omrade med upplagshogar. De hogsta halterna av arsenik
aterfanns ytligt i upplagshogar, vilket indikerar att halterna har ett
icke-naturligt ursprung. Bedémningen i undersokningen ar att
halterna av arsenik i upplagshdgarna kan utgéra en oacceptabel
risk vid planerad markanvandning (bostader). Utanfor
upplagshogarna underskrider halterna av kobolt, nickel och arsenik
KM och inga oacceptabla miljo- och halsorisker bedéms
forekomma.
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Prover pa grundvatten visar pa laga halter av metaller och ftalater.
De patraffade halterna ftalater i grundvatten bedémdes inte harréra
fran jord inom aktuellt planomrade; inga sadana @mnen noterades
vid jordprovtagningen. Férekommande halter ftalater ar inom
spannet for vad som ofta uppmats i referensmiljo och urban miljo.
Laga halter av metaller i grundvatten bedoms inte utgora nagon
héalsorisk vid planerad markanvandning och beddms inte heller
paverka recipienten negativt.

For att gbra marken lamplig for bostadsbebyggelse ska de
fororenade massorna avlagsnats fran platsen. Massorna ska
lamnas till en mottagningsanlaggning med tillstand for att ta emot
massor av aktuell féroreningsgrad. Sanering ar planerad till
sommaren 2024 och utfors av Sigtuna kommun. Kommunens
tillsynsmyndighet ar underrattad om féroreningen och sanering
gors i samrad med denna. Sanering har forgatts av kompletterande
provtagningar for att faststélla féroreningens avgransning och
klassning av massorna infor ateranvandning/borttransport. Efter att
sanering har genomforts bedoms marken vara lamplig for
bostadsandamal.
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Hydrologiska forhallanden

Genomslappligheten inom planomradet ar enligt SGU:s kartvisare
for genomslapplighet 1ag till medelhog.

Utsnitt ur SGU's kartvisare for genomslapplighet.
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Kulturmiljo
Fornlamningar

Inom omradet finns inga registrerade fornlamningar enligt
Riksantikvarieambetets databas Fornsok.

Sida 53



KS/2022:71

Fysisk miljo

Planomradet ar lokaliserat cirka 2 km vaster om Sigtuna
stadskarna och har en areal pa cirka 2 ha. Omradet ligger i en
dalgang med skogbekladda slanter i 6ster och vaster och sluttar
latt mot sydost. Naturtypen ar i huvudsak 6ppen angsmark som
tidigare brukats som aker och skog langs slanterna.

Soderut gransar planomradet till ett vilaomrade som stracker sig
langs med Broholmsvagen, och i sydost ligger Prastangarnas
sportcenter med idrottshall och ett flertal fotbolls- och tennisplaner.

Bebyggelse

Narliggande bebyggelsen bestar av bostader i form av
flerfamiljshus, rad- och kedjehus samt villor fran olika tidsepoker.
Bebyggelsen ar som regel belagen pa omgivande hojder och
grupperad kring lokalgator eller atervandsgator som i sin tur
ansluter till storre genomfartsvagar. Villaomradet langs
Broholmsvagen ar ett aldre omrade ursprungligen bestadende av
storre villatomter som med tiden styckats av och fortatats.

Parker, gronstruktur, lek och rekreation

Skogsomradet i vastra delen av planomradet ar ett betydelsefullt
omrade for friluftsliv och motion med valanvanda stigar och
motionsspar. Skogen ags av Sigtuna kommun som aktivt skoter
denna som en rekreations- och naturhansynsskog. | planomradets
nordvastra del finns en kulle med karaktarsskapande trad och
vegetation. Denna del av planomradet planlaggs till storsta delen
som allman platsmark for att séakra allmanhetens tilltrade och dess
kvaliteter som tillgang for grannskapet.

Direkt soder om planomradet ligger Prastangarnas sportfalt med
bland annat tennis, utegym, lekplats och skidbacke. Till
Sigtunafjarden och strandpromenaden ar det ca 700 meter.

Kommersiell service

| centrala Sigtuna och Sigtuna Stadsangar, bada ca 2 km fran
planomradet, finns mataffarer och ett brett utbud av kommersiell
service.
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Teknik

Vatten och avlopp

En VA-utredning (Cowi, 2024) har tagits fram for att utreda
forutsattningarna for dricks- spill- och dagvattenférsorjning inom
omradet.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for VA,
vilket innebar att Sigtuna Vatten & Renhallning AB, SIVAB, ar VA-
huvudman. Idag l6per ett ledningsstrak med dricks- och
spillvattenledningar fran norr till séder i stra delen av
planomradet. Ytterligare ett ledningsstrak, for dag- och spillvatten,
passerar 6ver planomradet i nordvast-sydostlig riktning.
Kapaciteten i befintliga spill- och dricksvattenledningar uppskattas
vara tillracklig for att de tilkommande bostaderna ska kunna
anslutas till dessa (VA-utredning, Cowi 2024).

Ledningsstraket som loper fran norr till séder i 6stra delen av
planomradet ska ligga kvar i befintligt lage efter ett genomférande
av planen. Ledningsstraket som ansluter vasterifran avses flyttas
soderut for att gora plats at de nya bostaderna. For ansvar och
bekostande av atgarder se Genomfoérandefragor>Tekniska fragor
och Genomférandefragor>Organisatoriska fragor.

Bilaga 1 - Befintligt VA-system

Teckenférklaring

Planomridesgrins

= Omraden som bidrar med
Inlackage till spillvattennstet

== Diken

== [ike, ungefirlig placering

Befintligt VA-system

= Dagvatten

m—atten

— Spillvatten

A B, COWI

VA-utredning, bilaga 1 (Cowi 2024). Befintligt ledningsnat for dricks-, spill- och
dagvatten. Overkryssad ledning ska flyttas sdderut for att gora plats for nya
byggnader.
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Den nytillkomna bostaderna, vilka planeras uppféras som
aganderatter och separata fastigheter, ansluts till dricks- och
spillvattennatet med forbindelsepunkter vid vardera
fastighetsgrans. | plankartan reserveras mark for ledningsrétt for
allmannyttiga underjordiska ledningar (u-omrade) langs
ledningsstraken. U-omradet omfattar &ven kvartersgatan eftersom
tillgang till denna mark kommer kravas for VA-servicer fram till
forbindelsepunkt vid vardera fastighet.

Ledningsstraket for spill- och dagvatten som ansluter fran nordvast
ska flyttas soderut for att ge plats at nya bostadshus. Den flyttade
och nya dagvattenledningen dimensioneras for att kunna hantera
dagvatten fran planomradets véastra delar och leda detta vidare i
ledningsnatet. Ledningsflytten ska utféras och bekostas av av
Sigtuna kommun i samrad med SIVAB innan detaljplanen antas.

Se aven Genomforandefragor>Tekniska fragor

Befintlig brandpost norr om planomradet beréknas ha tillracklig
kapacitet for att férsorja den nya bebyggelsen.

Fjarrvarme

Planomradet ligger inom omrade for fjarrvarme.
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Service

Flertalet forskolor finns pa ett avstand av ca 500 meter fran
planomradet. Grundskola och gymnasium finns i centrala Sigtuna. |
naromradet finns viss service sasom aldreboende och rehab-
center. | centrala Sigtuna och Stadséngarna finns ett brett utbud av
offentlig service.
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Trafik

Motortrafik

Den nya kvartersgatan ansluter till den kommunalt &gda gatan
Tvillingbackarna i norr.

Gang och cykel

Langs gatan Tvillingbackarna finns i dagslaget gang- och cykelvag
mot Sigtuna stad som binds samman med det regionala
cykelnatet. | sodra delen av planomradet I6per en naturstig fran
Broholmsvéagen in i skogsomradet. Broholmsvagen sdder om
planomradet avslutas i en vandplan och évergar dar i en gang- och
cykelvag osterut.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ligger i korsningen
Tvillingbackarna/Ragvaldsbovéagen strax norr om planomradet.
Linje 575/575X mot Sigtuna centrum och Marsta trafikerar
hallplatsen med cirka halvtimmestrafik. | Marsta finns anslutande
tag och buss till Arlanda, Stockholm och Uppsala.

R&addningstjanst

Raddningstjansten har access till planomradet via den nya
kvartersgatan som ansluter till Tvillingbackarna i norr. Befintlig
brandpost finns i narheten av férgreningspunkt for VA-ledningar
strax norr om planomradet och ingen ytterligare brandpost bedéms
behovas inom planomradet.
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Konsekvenser

Avsnittets innehall

Detaljplanens konsekvenser redovisas i ett enskilt avsnitt
i planbeskrivningen eller i samband med en specifik
fraga. Det ar viktigt for kommunen att beskriva
konsekvenserna av att genomféra en detaljplan och vad
dessa konsekvenser kan innebara for olika aktérer och
for omgivningen. Bertrda av planen ska genom
konsekvenserna kunna fa en ¢kad inblick och férstaelse
for vad genomférandet av detaljplanen kommer
innebara. Hur konsekvenserna redovisas ar olika fran
kommun till kommun och beroende pa situation. Det ar
viktigt att konsekvenserna presenteras pa ett tydligt satt
sa att det blir forstaeligt for lasaren.

Text frdn Boverket - PBL kunskapsbanken
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Fastigheter och rattigheter

Planforslaget maojliggor for avstyckning av Aludden 1:7 och
nybyggnation av upp till elva enbostadshus. De nya bostaderna
planerar att uppféras som aganderétter.

Detaljplanen mojliggor vidare foér en gemensam kvartersgata,
gemensamhetshus, park samt parkering genom bildande av
gemensamhetsanlaggning, Se Genomférandefragor>Ekonomiska
frdgor>Gemensamhetsanlaggningar.

| plankartan reserveras mark som ska vara tillganglig for allmanna
underjordiska ledningar, se
Genomférandefragor>Fastighetsrattsliga fragor>Rattigheter
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Natur

| detta avsnitt beskrivs konsekvenser av detaljplanen relaterade till
landskap, djurliv och grénska.

Gronomrade

Skogen som gransar till och delvis ingar i planomradet ar ett
vardefullt omrade utifrAn saval ekologiskt som rekreativt perspektiv.
En naturvardesinventering och spridningsanalys samt fordjupad
artinventering har genomférts av Cowi (2024). | denna
identifierades tio naturvardesobjekt, varav tre delvis inom
planomradet.

Naturvardesobjekt inom inventeringsomradet. Naturvardesobjekten &r

klassificerade enligt standard fran 1—4 och illustrerade med en farg for
respektive klass. Planomrade ar markerat med vit streckad linje.

Det naturvardesobjekt med hogst varde inom planomradet,
naturvardesobjekt 9, utgdrs av en urbergsbrant. Denna ligger i
foreslagen detaljplan helt inom allmén plats natur och skyddas
darmed fran exploatering. Naturvardesobjekt 6 och 7, med visst
respektive patagligt naturvarde, ligger delvis p& naturmark och
delvis inom kvartersmark. Den stérsta delen av kvartersmarken
utgors dock av tidigare akermark utan naturvardesklassning. Inom
planomradet gjordes vid inventeringstillfallet inga fynd av skyddade
arter eller sarskilt skyddsvarda trad.
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Planforslaget har anpassats sa att karnvardena i skogsomradet
bestar, men bedoms fortfarande ha en viss paverkan pa
naturvarden. Paverkan kan minskas ytterligare om trad och
blockighet bevaras inom kvartersmarken och biotopvardeshdjande
insatser satts in.

Vad galler ekologiska spridningssamband konstateras i
spridningsanalysen att de gamla tallskogarna inom
inventeringsomradet &r viktiga spridningsvagar for
barrskogslevande arter och majliggoér konnektivitet mellan andra
barrskogsbiotoper i landskapet. Naturvardesobjekt 1, 8, 9 och 10
pekas ut som betydelsefulla att bevara. Dessa paverkas inte av
detaljplanen. Kommunens bedomning ar att skogsomradets
funktion som spridningskorridor mellan karnomraden bestar efter
ett genomférande av detaljplanen.

Inga sarskilt skyddsvarda trad noterades inom planomradet vid
naturvardesinventeringen eller vid senare platsbesok av
kommunekolog. Inga fridlysta arter har heller noterats inom
planomradet.

Bild fran Naturvardesinventering (Cowi 2024). Vit streckad linje markerar
planomradesgrans. Inga skyddsvarda trad har noterats inom
detaljplaneomradet.
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Miljo
| detta avsnitt beskrivs konsekvenser kopplade till miljon.

Miljomalen

Sveriges miljomal kan ses som det nationella genomférandet av
den ekologiska dimensionen av de globala hallbarhetsmalen i
Agenda 2030. Miljomalen ska vara vagledande for samhallets
miljdarbete och bestar av ett generationsmal, 16 miljokvalitetsmal
samt ett antal etappmal. Av miljckvalitetsmalen svarar aktuell
detaljplan tydligast mot malen God bebyggd miljo och Levande
skogar.

Planen ar lokaliserad till en plats med utbyggd infrastruktur for
kollektivtrafik, vatten och avfall. Planen bidrar till en utbyggnad av
gang- och cykelnatet och mojliggor bostader med narhet till
rekreations- och naturomraden. Utbyggnaden sparar vardefull
skogsmark som ar en nyckelbiotop med mycket héga naturvarden.

Milj6beddmning

| enlighet med 6 kap 6 8§ miljobalken ska kommunen identifiera
omstandigheter som talar for eller emot en betydande
miljdpaverkan hos planer och program. De konsekvenser som &r
kanda ur miljosynpunkt och som kan paverkas av denna

planlaggning redovisas i denna handling. Nedan sammanfattas de
grova dragen.

Planen anger forutsattningar for bostader pa tidigare oexploaterad
mark som idag mestadels utgors av f.d. akermark. Genom sitt
sociala boendekoncept beddoms planférslaget bidra till social
hallbarhet pa grannskapsniva. Den miljdaspekt som
samhallsbyggnadskontoret bedémer har stérst relevans for planen
ar naturvarden; skogsomradet ar en nyckelbiotop och ekologiskt
sarskilt kansligt omrade (ESKO). Planforslaget har anpassats sa
att karnvardena i omradet, och skogens funktion som ekologisk
spridningskorridor mellan karnomraden (ESKO), bedéms besta.
Genom att bevara trad och naturmark inom planomradet kan
paverkan pa naturvarden minskas ytterligare.

| undersokningen om betydande miljopaverkan har planen inte
bedomts medféra betydande paverkan utifran nagon miljoaspekt
(kultur-, natur-, sociala och materiella varden samt risker for
manniskors halsa eller fér miljon). Planen medfor ingen paverkan
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pa omraden/natur med erkand skyddsstatus och bedoms inte ha
betydelse for de miljoeffekter som genomférandet av andra planer
och program medfor.

Stallningstagande 4 kap. 33 b 8§ plan- och
bygglagen (2010:900)

Utifran undersokning om betydande miljdpaverkan bedémer
samhallsbyggnadskontoret att den foreslagna exploateringen,
enligt kriterier till bilaga 4 i MKB-férordningen och enligt PBL, inte
kan anses utgora en betydande miljopaverkan. Med anledning av
det kommer inte nagon fortsatt miljobedémning, med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 § (1998:808) MB, att
upprattas.

Forvaltningen beddmer att bestammelserna i 3 och 4 kapitlen i MB
tillgodoses i planforslaget och att miljokvalitetsnormer enligt 5 kap
MB iakttas.

De konsekvenser som ar kéanda ur miljdsynpunkt och som kan
paverka eller paverkas av denna planlaggning redovisas i denna
handling.

Dagvatten

En dagvattenutredning fér planomradet har tagits fram (Cowi
2024). Nedan presenteras en schematisk bild av de i utredningen
foreslagna lésningarna.
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Teckenforklaring
Planomridesgrins

Argrdsfrslag

- - | Avskdrande dike

[ Dike, aviedning
Vatbadd

B Vixtbadd vid fastighet

B Skelettjord

Planférslag

B Byggnader

[ Fastighetsgranser

[ Grusyta eller motsvarande
Vig

Ledningar

=== Dagvattenledningar

*— Slopas

Utsnitt ur dagvattenutredningen (Cowi 2024). Foreslagna atgarder tillsammans
med skiss av planerad exploatering.

Avskarande diken

Idag finns anlagda diken i planomradets Gstra och nordvastra
delar som tar emot vatten fran omkringliggande bostads- och
naturomraden, se Planeringsférutsattningar>Miljo>Dagvatten. Ett
genomférande av planforslaget innebér att det 6stra diket ligger
kvar i befintligt lage, men rustas upp sa att det aven far en renande
och fordrojande funktion, och det vastra dikets position justeras sa
att det ligger utanfor fastighetsgranserna for framtida
bostadsfastigheter, samt ses Gver sa att dess funktion séakerstalls.
Exakt position for det vastra avskarande diket behdver utredas
ytterligare, vilket planeras att géras i samband med projektering av
omradet. Saval det 6stra som det vastra diket ska ligga pa allméan
platsmark for att forenkla framtida ansvarsférdelning

Fordrdjning och rening

Efter exploatering kommer andelen hardgjord yta inom
planomradet att 6ka. For att inte oka utflédet fran planomradet efter
exploatering kravs att dagvattnet fordrojs. Enligt
dagvattenutredningen behover totalt ca 90 m3 vatten, varav 75 m3
pa kvartersmark, fordrojas for att uppna kommunens krav pa
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fordrojning av 20 mm regn. Aven rening av dagvattnet kravs for att
sékerstalla att fororeningssituationen inte forsamras jamfort med
idag och miljokvalitetsnormer ej aventyras.

For de nya bostadsfastigheterna ska lokalt omhandertagande av
dagvatten (LOD) anvandas. Detta foreslas i utredningen goras
med vaxtbaddar alternativt stenkista. Takvattnet kan aven samlas
upp i regntunnor och anvands for bevattning. Utkastare for
stupréren bor finnas dar det ar majligt. | plankartan regleras att
minst 60 % av fastighetsytan ska vara genomslépplig, vilket ger
goda forutsattningar for lokalt omhandertagande for de enskilda
bostadsfastigheterna. Vatten som ej infiltrerar lokalt leds via
dike/trumma langs kvartersgatan och slutligen, via ett fatal
uppsamlingspunkter, till det avskarande (samt renande och
fordréjande) diket i Gster.

Aven for de gemensamma ytorna - kvartersgata, torg, park och
parkering - regleras pa plankartan att 60 % av fastighetsytan ska
vara genomslapplig. Kvartersgatan och torgytan planeras utféras
till 6vervagande del grusad. Kommunen foreslagna l6sning ar att
vattnet fran de gemensamma ytorna renas och fordrojs i det
avledande diket som I6per langs vagens vastra kant, for att sedan
ledas vidare till det 6stra avskarande diket for fortsatt rening och
fordrojning. Det Ostra diket planeras att utféras som 6ppet gront
dagvattenstrak/svackdike. Utformningen ska anpassas s att
vatten fran kvartersgatan kan fordréjas och renas. |
dagvattenutredningen foreslas att gemensamma ytor renas genom
vaxtbaddar och skelettjordskonstruktion pa kvartersmark.

Principskiss svackdike. VA-guiden, 2024

Med atgarderna som presenteras i dagvattenutredningen renas
dagvattnet sa att fororeningshalter och -mangder understiger
nivaerna i befintlig situation (krom undantaget dar en marginell
O0kning indikeras). | utredningens berakningar har det 6stra
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avskarande dikets renande funktion inte tagits med, vilken torde
forbattra resultatet ytterligare. Utredningen visar séledes att
tillracklig rening och fordrojning ar mojlig att uppna aven utan
nyttjande av kapaciteten i det 6stra avskarande diket.
Sammantaget mojliggoér planforslaget for flera alternativa I6sningar
for att uppna god dagvattenhantering. Tillrackliga ytor sakerstalls i
plankartan. Parternas avsikt ar att i exploateringsavtalet reglera att
dagvattenatgarder ska godkannas av kommunen innan
exploatering.

Patraffade fororeningar kommer tas bort fore exploatering vilket

sékerstaller att inga fororeningar féljer med dagvattnet ut ur
omradet.
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Miljokvalitetsnormer

| detta avsnitt beskrivs konsekvenser for miljokvalitetsnormer.

Luft

Planforslaget mojliggor for ett mindre naturnara bostadsomrade
med begransat med trafik och stor andel vaxtlighet och trad som
bidrar till rening av luften. Féreslagen detaljplan bedéms inte
paverka miljokvalitetsnormen for luft och att den kan fortsatta
foljas.

Vatten

Planomradet ar idag oexploaterat och utgors av skog och
angsmark (tidigare akermark). Planforslaget innebéar att andelen
tak- och hardgjord yta 6kar. For att inte belasta recipienten mer an i
befintlig situation behover dagvattnet renas. Med de atgarder som
foreslas i dagvattenutredningen (Cowi 2024) sjunker de beréknade
fororeningshalterna och mangderna for alla amnen till nivaer under
de som beraknas uppkomma vid befintlig situation. Halten arsenik
ar osaker i berakningar pa grund av knappt underlag i
berakningsprogrammet, men da halterna minskar markant efter
atgarder bedéms vardet acceptabelt. For att sékerstalla att
paverkan pa recipienten Malaren-Skarven och dess MKN inte ar
negativ kravs att vattnet far infiltrera 6ver tid i bevaxta ytor, sdsom
vaxtbadd eller svackdike (bevéxt dveryta med underliggande
utjamningsvolym).
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Halsa och sakerhet

| detta avsnitt beskrivs konsekvenser for manniskors halsa och
sakerhet till f6ljd av detaljplanen och dess genomférande.

Oversvamning

En skyfallsanalys for planomradet har genomforts
(Dagvattenutredning, Cowi 2024). For att sakerstalla att vatten fran
omgivande slanter inte rinner in pa bostadsfastigheterna kravs
avskarande diken Oster och véaster om kvartersmarken. |
planomradets Ostra och nordvastra delar finns befintliga diken (se
Planeringsforutsattningar>Miljd>Dagvatten); dessa behover rensas
och rustas upp for sakerstalld funktion. Det Ostra dikets placering
foreslas att kvarsta och det vastra dikets position foreslas justeras
sa att det ligger utanfor fastighetsgranserna for framtida
bostadsfastigheter. Exakt position for det vastra avskarande diket
behover utredas ytterligare, vilket planeras goras i samband med
projektering av omradet. Se aven Genomforandefrdgor>Tekniska
fragor>Tekniska atgarder.

Teckenforklaring
—— Planomridesgrans
[ Fastighetsgranser
Avvattning
== Ytavrinning - Skyfall
Atgardsforsiag
- - | Avskdrande dike
Dike, avledning
B Skelettjord
Vaxtbadd vid parkering
B Vaxtbadd vid fastighet
Planfgrslag
I Byggnader
[ Grusyta eller motsvarande
Vagyta
Ledningar
==== Dagvattenledningar

Utsnitt ur dagvattenutredning (Cowi 2024). Schematisk bild 6ver skyfallsvagar.

i planforslaget leds skyfallsvattnet via dikena soderut mot lagpunkt
belagen pa idrottsplats sdder om planomradet. Markens naturliga
lutning ger att vatten fran bostadsfastigheterna avrinner ésterut
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mot vagomrade och dike. Mdjlighet finns att utforma gatan som
skyfallsled. For att fordroja skyfall kan det ostra avskarande diket
braddas i den stdra delen for att utnyttja den befintliga lagpunkten.

For att undvika att instangda omraden skapas intill byggnader sa
behover hojdsattning och avrinningsvagar beaktas. Detta hanteras
genom genomtankt hojdsattning av omradet och marken intill
byggnaderna. Placering av byggnader och hojdsattning av mark
kring byggnader samt vag ska goras sa att instingda omraden ej
skapas, sjalvfall sker bort frAn fasader och avrinningsvagar sékras.
Hojdsattning bor goras sa att skyfallsvatten fran bostadsfastigheter
avrinner mot vagomradet.
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Sociala

Planforslaget maojliggor for bostader med boendekvaliteter som
narhet till natur, privata gardar, gemensamma maotesplatser och
delandetjanster. Exploatéren kommer, genom
samfallighetsféreningen, erbjuda boendeservice och under de
forsta tva aren efter inflyttning tillse och bekosta att servicen finns
pa plats. | servicen ingar cykelpool med elladcyklar och
verktygspool. Samfallighetsforeningen kommer aven teckna avtal
med foretag som ger de boende mojlighet att kopa tjanster sasom
snorojning, grasklippning och personlig tréanare.

Genomférande av tjanster for boendeservice regleras i
markanvisningsavtal samt képe- och exploateringsavtal.

Barn

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestéallningar som
berdr barn och barnens basta ar standigt narvarande under ett
planeringsarbete, da de ar forutsattning for en god
samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande sakerstalls dven
genom remissforfarandet under planprocessen.

Planen omfattar bostader och kan darfor antas beréra barn, aven
om barnfamiljer inte ar uttalad malgrupp for projektet. |
detaljplanearbetet har inte barn sjalva fatt majlighet att uttrycka sin
asikt. Bostadernas narhet till natur-/rekreationsomraden och
omradets utformning gor att det aven blir ett tryggt och lampligt
omrade for barn att vistas och bo i. Skogsomradet som bevaras
har en viktig rekreativ funktion for barn och boende i naromradet.

Samhallsbyggnadskontorets bedémning ar att inga barn
diskriminerats av beslutet.

Trygghet

Planforslaget ar utformat utifran en aldre malgrupp, vilket gor
fragor om tillganglighet och trygghet centrala. God belysning pa de
gemensamma ytorna sdsom kvartersgata och GC-vag ar viktigt for
bade orienterbarhet och trygghet.

Kvartersgatan i planforslaget ansluter till Tvillingbackarna i norr
som har separat gang- och cykelbana och god belysning. Den nya
kvartersgatan ska om majligt utformas sa att max lutning ar 1:20 (5
%), dock tillats lutning upp till 8 %.
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Kvartersgatan utformas inte for genomgaende biltrafik men kopplar
an till Broholmsvagen och gang- och cykelstraket séder ut via en
gang- och cykelkoppling pa kvartersmark. Detta ger forutsattningar
for en lugn gata dar grannar har uppsikt dver gatan och enkelt kan
se och mota varandra.

Planforslaget skapar forutsattningar fér en grupp bostader med
goda majligheter till sdval gemenskap som avskildhet. Bostaderna
placeras sa att alla far majlighet till en privat gard vand mot
skogen.

Integration

Planen bidrar till att skapa ett tatare gang- och cykelnat i omradet.
Fler kopplingar for gang och cykel gor att stadsdelar och
bostadsomraden kan kopplas samman béttre pa lokal niva.
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Riksintresse
Trafikkommunikation

Detaljplanen beddms inte innebara ha nagon paverkan pa
riksintresset Arlanda.

Rorligt friluftsliv

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for Malaren med oar
och det rorliga friluftslivet enligt Miljobalken 4 kap. 1-2 8.
Riksintressena utgor inget hinder for utvecklandet av befintliga
tatorter. Planen beddms inte paverka turismens eller det rorliga
friluftslivets intressen negativt.
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Hushallningsbestammelser
enligt 3 kap. miljobalken

Samhallsbyggnadskontoret bedémer att
hushallningsbestammelserna i 3 kap. miljobalken uppfylls.

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Planomradet omfattar delvis naturomrade som ingar i ESKO-
omradet Sigtuna-Billby, ekologiskt sarskilt kansligt omrade
(karnomrade och buffertomrade).

Samhallsbyggnadskontorets bedémning ar att féreslagen
exploatering inte utgor en paverkan pa ESKO-omradets varden da
endast en marginell del av naturmarken tas i ansprak. Omradets
karnvarden och funktion som ekologisk spridningskorridor bedéms
besta.
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Trafik

| detta avsnitt beskrivs konsekvenser som ror trafik.

Motortrafik

Bostaderna angors fran ny kvartersgata med anslutning till den
kommunala gatan Tvillingbackarna norr om planomradet.
Kvartersgatan utformas inte for genomgéaende trafik men kopplas
samman med strdken soderut via en gang- och cykelkoppling pa
kvartersmark. Gatan utformas som ett shared space med lag
hastighet.

Tillgangliga angoringsplatser gar att anordna langs kvartersgatan
med god néarhet till samtliga bostader. Parkering for bil och cykel
placeras vid vardera bostadshus inom den egna
bostadsfastigheten. En mindre gemensam markparkering for bland
annat besoksparkering planeras i anslutning till kvartersgatan.

Gang- och cykeltrafik

En gang- och cykelvag som kopplar samman kvartersgatan med
Broholmsvéagen planeras pa kvartersmarken i sédra delen av
planomradet. En ny naturstig planeras fran det gemensamma
torget. Den befintliga naturstigen fran vandplanen pa
Broholmsvagen flyttas nagot soderut for att gora plats at
exploateringen men dess funktion bestar.
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Annat
Avfall

Upphamtning av avfallskarl for de nya bostaderna gors via
kvartersgatan. Avfall planerar att upphamtas genom flerfackskérl
vid varje bostadshus. Kvartersgatan ska utformas s att
vandmoijlighet for sopbil finns.

Ekonomi

Planomradets lage drar nytta av befintlig infrastruktur (vagar,
ledningar) och maijliggor for kat resande resor med cykel, bilpool
och/eller kollektivtrafik.
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