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Detaljplan för BOSTÄDER VID KULLA, omfattande Lindholmen 2:1 och 3:1 samt delar av 
Kulla 1:1 m.fl. fastigheter i Vallentuna kommun, Stockholms län. 
 
PLANBESKRIVNING                                                                      _________________ 
 
HANDLINGAR 
 
Plankarta med planbestämmelser 
Illustrationsplan 
Planbeskrivning  
Genomförandebeskrivning 
Samrådsredogörelse 
Fastighetsförteckning 
Riskanalys 
Arkeologisk utredning 
Naturinventering 
Geoteknisk utredning 
 
PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG 

 Syftet med detaljplanen är att möjliggöra en utbyggnad av 
området med varierande hustyper i olika storlekar. Inom plan-
området föreslås ca 90 bostäder i gruppbyggda småhus och 
villor.  

  

FÖRENLIGHET MED 3,4 och 5 KAP. MILJÖBALKEN 

Riksintressen Planområdet berörs inte av något riksintresse. 
  
Miljökvalitetsnormer Enligt förordningen om miljökvalitetsnormer har regeringen 

hittills meddelat miljökvalitetsnormer för utomhusluft –
svaveldioxid, kvävedioxid, kväveoxid, bly, bensen, kolmonoxid, 
ozon och luftpartiklar (PM10). 
De tillkommande luftutsläpp, som utbyggnaden av Kulla-
Lindholmenområdet medför, bedöms inte uppgå till sådana 
koncentrationer att miljökvalitetsnormerna i Stockholmsregio-
nen påverkas. Planområdet har god tillgång till kollektivtrafik, 
då Lindholmens station ligger norr om området. Vid Lindhol-
mens station finns även en infartsparkering.  

   

PLANDATA 

Läge och areal Området ligger på båda sidor om Lindholmsvägen, söder om 
Lindholmens tätort. Området gränsar i öster, väster och i söder 
till naturmark. I norr gränsar planområdet till planlagd bostads-
bebyggelse i Lindholmen och naturmark. Öster om området  
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går Roslagsbanan. Området består av fastigheterna Lindhol-
men 2:1, 3:1 och Kulla s:1 samt delar av fastigheterna Kulla 
1:1,  Lindholmen 5:1 och Lindholmen s:3. 
 
Planområdet omfattar en areal om ca 20 ha. 

  
Markägoförhållanden Fastighetsägare till Kulla 1:1 är SMÅA AB och fastigheterna 

Lindholmen 2:1 och 3:1 samt Kulla s:1 och Lindholmen s:3 ägs 
av respektive vägsamfällighet. Lindholmen 5:1 ägs av Vallen-
tuna kommun. 

  

TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN 

Översiktliga planer Fastigheterna Kulla 1:1 och Lindholmen 2:1 är redovisade som 
planerade bostadsområden i översiktsplanen. Lindholmen 3:1 
redovisas som utredningsområde. 

  
Detaljplaner Området är tidigare inte planlagt. Planområdet gränsar i nord-

östra delen till detaljplanelagt område (S 77 06 09, S 73 09 04 
och S 78 12 14).  
 
För Hållsta, på del av fastigheten Sylta 1:1, söder om Kulla 1:1 
finns uppdrag att upprätta detaljplan enligt beslut i kommunsty-
relsen, 2000-06-05, enligt framställan från Skanska Bostäder.  

  
Områdesskydd mm Vid Storsjön gäller strandskydd om ett avstånd av 300 m från 

strandlinjen, både på land och i vatten, vid normalt  medelvat-
tenstånd. 

  
Tidigare beslut Samhällsbyggnadsnämnden beslutade den 22 mars 2005 att 

ge samhällsbyggnadsförvaltningen i uppdrag att upprätta 
detaljplan för Kulla 1:1 samt Lindholmen 2:1 och 3:1.  
 
Program för detaljplan för bostäder vid Kulla har varit föremål 
för samråd under tiden 7 november-16 december 2005. Se 
särskild redogörelse för inkomna yttranden under programsam-
rådet. 
 
Förslag till detaljplan för bostäder vid Kulla har varit ute på 
samråd under tiden 14 april - 25 maj 2007. Se särskild sam-
rådsredogörelse för inkomna yttranden under samrådstiden. 
 
Planen har varit utställd för granskning 12 maj t.o.m. den 18 
juni 2009. Redogörelse för inkomna yttranden finns i det sär-
skilda utlåtandet. 
 

  
Bostadsbyggnads-
prognos 08A 

Enligt bostadsbyggnadsprognos 08A för åren 2008-2017, som 
antogs av kommunfullmäktige i juni 2008 föreslås utbyggnad 
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av 100 bostäder i området med första byggstart år 2010.  
  

BEHOVSBEDÖMNING ENLIGT MILJÖBALKEN  
 För detaljplaner ska kommunen göra en behovsbedömning, för 

att avgöra om en miljöbedömning ska göras eller inte. Resulta-
tet av behovsbedömningen blir ett ställningstagande till om 
detaljplanens genomförande kan antas medföra en betydan-
den miljöpåverkan eller inte. Bedömningen görs utifrån kriterier 
i bilaga 4 till förordningen om miljökonsekvensbeskrivningar. 
Kriterierna handlar om riskerna för människors hälsa eller för 
miljön, det berörda områdets sårbarhet på grund av t ex 
överskridna miljökvalitetsnormer eller kulturarvet, påverkan på 
skyddad natur. Endast om planens genomförande enligt dessa 
kriterier kan antas leda till en betydande miljöpåverkan ska en 
miljöbedömning enligt miljöbalken göras. 
 
Enligt kommunens bedömning innebär ett genomförande av 
detaljplanen inte någon betydande påverkan på riksintressen, 
hälsa eller hushållning med mark, vatten och andra resurser. 
Detta innebär att behov inte finns av en miljöbedömning enligt 
miljöbalkens bestämmelser. Konsekvenser av detaljplanens 
genomförande avseende olika miljöaspekter redovisas i denna 
planbeskrivning.  

  

FÖRUTSÄTTNINGAR OCH FÖRÄNDRINGAR 

Natur  

Grundförhållanden Marken i området väster om Lindholmsvägen består till större 
delen av morän med inslag av lera och svallsediment samt 
berg i dagen. Öster om Lindholmsvägen består marken av lera 
och svallsediment. En översiktlig geoteknisk undersökning har 
utförts för området av Ramböll Sverige AB, februari 2006.  
 
Berggrunden består av yngre granit. Förekomsten av yngre 
granit i området innebär risk för höga radonhalter i berggrun-
den. Rekommenderat gränsvärde för nya och befintliga bygg-
nader samt arbetslokaler är 200 Bq/m3 inomhusluft. För att 
undvika höga radonhalter kan behov finnas av radonskyddan-
de åtgärder vid grundläggning. Närmare radonmätning kan 
komma att ske vid detaljprojekteringen av området. Komplette-
rande geotekniska undersökningar kommer även att utföras. 

  
Topografi, vegetation Vegetationen inom området består väster om Lindholmsvägen 

till största delen av skogsmark och öster om Lindholmsvägen 
huvudsakligen av åkermark.  
 
En naturinventering har tagits fram för området av Ekologi-
gruppen AB. Av denna framgår att inom området finns endast 
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fem mindre områden med naturvärden. En exploatering be-
döms enligt naturinventeringen medföra små negativa konse-
kvenser om hänsyn tas till de mindre områden med naturvär-
den som finns. I planen föreslås dessa områden med naturvär-
den i huvudsak som naturområden. Två områden med höga 
naturvärden (klass 3 enligt värdeskala, klass 1-3) ligger inom 
kvartersmark för bostäder som till större delen föreslås som 
naturområde. 
 
Inom området finns ett känt naturvårdsobjekt enligt ”Översiktlig 
naturinventering” för Vallentuna kommun, en tidigare hävdad 
hagmark som håller på att växa igen. Enligt aktuell naturinven-
tering ingår objektet i område med gammal tallskog (klass 3). 
Områdets värde är främst knutet till de gamla träden. En del av 
träden har mätts in och vissa av dem avses bevaras i möjligas-
te mån enligt planförslaget. För att säkerställa detta har en 
bestämmelse (n2) införts i detaljplanen om att marklov krävs för 
trädfällning i markerat område. För övrig natur inom området 
finns an särskild vägledning framtagen med råd som kan 
utgöra grunden vid skötsel av naturmarken och som är förenli-
ga med planens intentioner. 
 
Öster om planområdet finns Storsjön som har höga naturvär-
den. Strandskydd råder 300 m från Storsjön. Roslagsbanan 
går mellan detaljplaneområdet och Storsjön. En mindre del av 
planområdet ingår i strandskyddsområdet, väster om Roslags-
banan.  

  
Fornlämningar och 
kulturhistoriskt  
värdefull bebyggelse 

I norra delen av planområdet finns en fornlämning, RAÄ 116 
(stensättning). Inom planområdet avses området vid denna 
fornlämning vara naturområde. 
 
En särskild arkeologisk utredning (rapport 2006:2058) av 
Arkeologikonsult har utförts i maj 2006, där inga ytterligare 
fornlämningar framkom. I utredningen rekommenderas dock att 
antikvarisk expertis bevakar planerade vägarbeten utmed 
Lindholmsvägen, då arbeten på och intill vägen kan innebära 
att äldre väganläggningar framkommer. 
 
På fastigheten Lindholmen 2:1 ligger torpet Abrahamnsberg. 
Torpet Abrahamnsberg finns med i den torpinventering som 
genomfördes av en arbetsgrupp i Orkesta hembygdsförening 
för några år sedan. Torpet kommer att bevaras som additoins-
bostad på en av de föreslagna tomterna. 

  
Bebyggelseområden  

Befintlig bebyggelse 
 

 Planområdet är till större delen obebyggt. Fastigheten Kulla 
1:1 är i dagsläget obebyggd liksom fastigheten Lindholmen 3:1. 
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 Fastigheten Lindholmen 2:1 är bebyggd med två bostadshus. 
Här ligger torpet Abrahamnsberg. 
 

Planens huvuddrag 
 
 
 
 
 

Inom planområdet föreslås ca 92 lägenheter i gruppbyggda 
småhus och villor inom området. Inom fastigheten Kulla 1:1 
föreslås bebyggelsen utformas som ett attraktivt bostadsom-
råde med varierande hustyper i olika storlekar på stora tomter 
om ca 1200-1500 kvm. Inom fastigheten Lindholmen 2:1 
planeras för parhus utmed Lindholmsvägen med tomtstorlekar 
om ca 600 kvm och för övrigt för friliggande villabebyggelse 
med tomtstorlekar om minst 1200 kvm.  

  
Bostäder 
 

Illustrationsplanen redovisar 92 tomter för småhus inom plan-
området. 
 
På delar av fastigheten Kulla 1:1 illustreras 67 tomter för 
gruppbyggda småhus. Av dessa ligger 31 tomter öster om 
Lindholmsvägen.  
 
På fastigheterna Lindholmen 2:1 och 3:1 illustreras 25 tomter 
varav 6 tomter med parhus närmast Lindholmsvägen och 
övriga som tomter för styckebyggda småhus.  
 
Tomtstorleken varierar inom planområdet mellan ca 1200- 
1500 kvm för de friliggande småhusen. I planen anges som 
minsta tomtstorlek 1200 kvm för friliggande småhus. För bo-
städerna i parhusen är minsta tomtstorlek 600 kvm. 

På tomterna för friliggande småhus med beteckningen B1 och 
B2 föreslås att det på varje tomt får uppföras en huvudbyggnad 
(familjebostad) och två uthus (garage och förråd) på högst 60 
kvm. Utöver familjebostad får uppföras en additionsbostad om 
högst 50 kvm bruttoarea (BTA) som får uppföras fristående 
eller sammanbyggd med huvudbyggnaden på tomt om minst 
1200 kvm. Istället för additionsbostad får uppföras en byggnad 
för verksamhet om högst 50 kvm BTA där så bedöms lämpligt. 
För huvudbyggnad och additionsbostad /verksamhet tillsam-
mans är största sammanlagda byggnadsarea (BYA) och störs-
ta bruttoarea (BTA ) 200 respektive 300 kvm.  
På tomter, med friliggande hus, som ska vara minst 1200kvm 
ska en tomtplats om minst 24x24 meter finnas. 
 
Verksamheter får inte vara störande för omgivningen i form av 
buller, luftföroreningar, lukt, transporter, omfattande parkering 
eller liknande. Verksamheten kan vara t ex damfrise-
ring/herrfrisör, kontor eller dylikt.  
 
På tomter större än 1500 kvm föreslås både additionsbostad 
och byggnad för verksamhet få uppföras. För huvudbyggnad, 
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additionsbostad och verksamhet tillsammans är största sam-
manlagda byggnadsarea (BYA) och största bruttoarea (BTA) 
250 respektive 350 kvm. Största BYA och största BTA för 
garage/ förråd/carport är 60 kvm. 
 
På tomterna för sammanbyggda småhus (parhus) föreslås 
bostadshus få uppföras med en största BYA om 90 kvm och 
en största BTA om 180 kvm per lägenhet. Största BYA och 
största BTA för garage/ förråd/carport är 50 kvm per lägenhet. 
 
Inom hela planområdet får huvudbyggnader uppföras i högst 
två våningar. Additionsbostad/ verksamhetsbyggnad samt 
garage/förråd/ carport får uppföras i högst en våning. Vind får 
inte inredas utöver angivet våningsantal. Där terrängen med-
ger suterrängvåning får dock vinden inredas i huvudbyggna-
den. 
 
Källare får inte byggas i de mer låglänta delarna i planområ-
dets östra del med hänsyn till de geografiska förhållandena 
och risken för översvämning av Storsjön. 

  
Befintlig kommersiell 
och offentlig service 

Gustav Vasaskolan med förskola, grundskola och fritidshem 
ligger norr om planområdet på ett medelavstånd av ca 900 m.  
 
Offentlig och kommersiell service i övrigt finns i Vallentuna 
centrum. 

  
Gator och trafik  
Kollektivtrafik Området har tillgång till kollektivtrafik genom Lindholmens 

station utmed Roslagsbanan. Lindholmens station ligger på ett 
medelavstånd av ca 750 m nordost om planområdet. Busstrafik 
finns även i begränsad utsträckning längs Lindholmsvägen. 
Nya busshållplatser föreslås på vardera sida om Lindholmsvä-
gen inom planområdet. 

  
Tillgänglighet Terrängen inom området är kuperad med planare partier väster 

om Lindholmsvägen. Vissa avsteg från handikappkraven 
förutses i dessa delar inom vägnätet med hänsyn till terräng-
förhållandena. Avvägning mellan anpassning till terrängen och 
en god handikapptillgänglighet görs vid bygglovprövningen. 
Öster om Lindholmsvägen är området planare, där kommer 
god tillgänglighet för funktionshindrade att kunna erbjudas. 

  
Trafik och parkering 
 
 
 
 

Infart till området föreslås ske via Lindholmsvägen. Infarterna 
ska samordnas för Kulla 1:1, Lindholmen 2:1 och 3:1. Två 
infarter föreslås till den västra delen av området och en till den 
östra delen. De sydligaste infarterna föreslås ske via en cirku-
lationsplats från Lindholmsvägen. Cirkulationsplatsen kommer 
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även att utgöra den nya entrén till Lindholmen, vilket kräver en 
omsorgsfull utformning. Entrén till Lindholmen kommer på 
detta vis flyttas söderut och tillåten hastighet på Lindholmsvä-
gen sänkas till 50 km/ h. I planen föreslås Lindholmsvägen 
som huvudgata. Övergångsställen för gående och cyklister 
över Lindholmsvägen inom planområdet föreslås utformas som 
plankorsningar med hastighetsnedsättande refuger. 
 
Väghållare för Lindholmsvägen är Vägverket. Övriga gator 
inom planområdet utgör kvartersmark. I den del av planområ-
det som ligger öster om Lindholmsvägen föreslås gatorna ha 
ett vägområde om 6,75 m med en körbanebredd av 5,0 m. I 
västra delen av planområdet föreslås gatorna ha ett vägområ-
de om 8,0 m med en körbanebredd av 5,0 m. 
 
Utfartsförbud föreslås mot Lindholmsvägen. 

  
Parkering För parkering på de enskilda tomterna föreslås en parkerings-

norm på två platser per bostad. För villa med additionsbostad 
eller verksamhet ska utrymme finnas för tre platser per bostad. 
Därutöver rekommenderas anordnande av besöksplatser inom 
planområdet. 

  
Gång- och cykelvägar Inom området föreslås gång- och cykelvägar (gc-vägar). Möj-

lighet ska finnas att ta sig norrut mot skolan i Lindholmen och 
nordost mot Lindholmens station samt mellan strövområdena 
öster och väster om området.  
 
Cyklisterna och gående föreslås samsas om gatuutrymmet 
med biltrafiken, där separata gång- och cykelvägar saknas på 
gatorna på kvartersmark (gemensamhetsgator).  
 
Utmed Lindholmsvägen föreslås möjlighet att bygga gång- och 
cykelväg utmed den västra sidan av Lindholmsvägen som norr 
om planområdet ansluts till Liljevägen. I gällande detaljplan 
(S770609) finns utrymme att fortsätta gång- och cykelvägen 
norrut längs västra sidan av Lindholmsvägen. Övergångsstäl-
len över Lindholmsvägen föreslås utformas som plankorsning-
ar med refuger.  

  

Friytor  

Lek och rekreation 
 
 

Inom planområdet föreslås naturmarkspartier sparas för lek 
och närrekreation. Lekytor föreslås anordnas på kvartersmark 
väster och öster om Lindholmsvägen. Väster om Lindholmsvä-
gen föreslås mark mellan bostadskvarteren som gemensamma 
grönområden i stor omfattning.  

  
Naturmiljö I Regionplane- och trafikkontorets rapport om ”Grönstruktur i 
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Stockholmsregionen” redovisas en struktur av grönområden 
som består av tio kilar bl.a. Rösjökilen. Föreslaget planområde 
för Kulla-Lindholmen ligger vid grön länk till Rösjökilen. Stora 
sammanhängande strövområden finns öster och väster om 
planområdet. 
 
Den föreslagna bebyggelsen kommer att innebära en barriär 
för människor, djur och växter. Det friluftsliv som idag är möjligt 
i området kommer att begränsas. Inom planområdet föreslås 
passager anordnas, så att grönområdena öster och väster om 
den planerade bebyggelsen kan nås. Inom området finns även 
befintliga stigar som föreslås bevaras. Via dessa stigar, före-
slagna gc-vägar och kvartersgator kan omgivande grönområ-
den nås. 
 
Öster om planområdet finns Storsjön som har höga naturvär-
den. Vid Storsjön gäller strandskydd om ett avstånd av 300 m 
från strandlinjen, både på land och i vatten, vid normalt medel-
vattenstånd. Storsjön är även klassad som en värdefull våt-
marksmiljö med höga naturvärden i länsstyrelsens våtmarksin-
ventering samt ingår i förslag till naturkatalog för Vallentuna 
kommun som tagits fram under 2006. 
 
Syftet med strandskyddet är att för allmänheten trygga till-
gången till stränderna för bad och friluftsliv och att bevara goda 
livsvillkor på land och i vatten för växt- och djurlivet.  
Enligt miljöbalken 7 kap 16 § får inte nya byggnader uppföras 
eller användningen ändras avsevärt av befintlig byggnad inom 
strandskyddsområde. Detta gäller även åtgärder som inte 
kräver bygglov t ex ”friggebod”. Inte heller får på annat sätt 
allmänhetens tillträde till strandområdet hindras genom an-
läggningar eller andra anordningar.  
 
En mindre del av aktuellt planområde ingår i strandskyddsom-
rådet om 300 m utmed Storsjön. Större delen av strand-
skyddsområdet (ca 200 m från strandlinjen) ligger öster om 
Roslagsbanan utanför planområdet. Järnvägen utgör barriär 
mellan detaljplaneområdet och Storsjön. Detta medför att 
strandskyddsområdet inom planområdet som ligger väster om 
järnvägen skärs av från stranden, vilket innebär att allmänhe-
tens och djurlivets tillträde till Storsjön förhindras. Denna mark 
består idag till största delen av åkermark.  
 
Länsstyrelsen beslutade 2009-10-05 att upphäva strandskyd-
det för den del av detaljplaneområdet Kulla-Lindholmen som 
enligt utställt förslag till detaljplan möjliggör en utbyggnad av 
bostäder. I beslutet anges ett antal villkor för upphävandet. 
Dessa har tillgodosetts i föreliggande planförslag. 
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För resterande del som föreslås som kvartersmark för bostäder 
i planen föreslås strandskyddet upphävas. Det gäller ett mindre 
område i södra delen av planområdet. 
 
Framställan om upphävande av strandskydd hos Länsstyrelsen 
avses ske vid utställningen av detaljplanen. På illustrationspla-
nen redovisas strandskyddsområdet.  
Sammanfattningsvis föreslås följande:  

 Strandskyddet föreslås upphävas för kvartersmarken för 
bostäder som berörs. 

 För strandskyddsområdet för Storsjön, som ligger utan-
för planområdet bibehålls strandskyddet som tidigare.  

 
En naturinventering, ”Naturinventering och naturvärdesbedöm-
ning vid Lindholmen, Vallentuna kommun” har utförts av Eko-
logigruppen AB.  

  
Teknisk försörjning  

Vatten och avlopp Planen innebär att hela området ska ingå i verksamhetsområ-
det för allmänt vatten- och spillvatten.  

  
Dagvatten Planområdet för detaljplanen ligger inom Åkerströmmens 

avrinningsområde. Recipient för dagvattnet från planområdet 
är i huvudsak Storsjön. Storsjön är klassad som en värdefull 
våtmarksmiljö med höga naturvärden i länsstyrelsens våt-
marksinventering.  
 
Lokalt omhändertagande av dagvatten föreslås så långt som 
möjligt ske för hela planområdet. Drän- och dagvatten från 
tomter förutsätts kunna omhändertas på respektive fastighet.  
 
En mindre del av planområdet väster om Lindholmsvägen 
avvattnas mot naturmark i väster. Här föreslås dagvatten från 
vägarna avledas genom öppna diken längs vägarna i den 
västra delen av planområdet, vilket ger möjlighet till infiltration 
och perkolation. 
 
I den östra delen av planområdet avses avledning ske genom 
täckta diken. För den del av planområdet som ligger öster om 
Lindholmsvägen föreslås täckta diken med dränledningar för 
dagvatten från kvartersgatorna med förbindelsepunkt till re-
spektive fastighet. Marken består i denna del huvudsakligen av 
lera som begränsar möjligheterna till infiltration/perkolation av 
dagvattnet. En viss infiltration sker dock underhand som vatt-
net leds fram. Dränledningarna förbinds med ett fördröjnings-
magasin vars utlopp sedan ansluter mot dikes- och kulvertför-
bindelse som leder vattnet mot Storsjön. Täckta diken, dräne-
ringsledningar och fördröjningsmagasinen kommer att vara 
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samfällda, dvs. att skötsel av och ansvar för dessa dagvatten-
anläggningar åligger samfälligheten. 
 
En utredning av eventuell miljöpåverkan av dagvattenhantering 
för nya bostäder i Kulla-Lindholmen har tagits fram av Flyg-
fältsbyrån Engineering AB, 2009-02-19. Rapporten visar på att 
den ändrade markanvändningen troligen inte innebär någon 
ökad föroreningshalt (enligt Stockholms Dagvattenstrategi). 
Med öppna diken, utjämningsmagasin och vidare avrinning till 
Storsjön blir merparten av eventuella partikelbundna förore-
ningar sedimenterade. Recipienten kommer sannolikt inte att 
påverkas negativt av de ändrade flödena eller eventuellt för-
oreningsinnehåll som exploateringen medför. 

  
Elförsörjning Inom planområdet finns en befintlig transformatorstation vid 

Lövhagsvägen. Inom planområdet föreslås ytterligare två 
transformatorstationer. I nordvästra delen av fastigheten Kulla 
1:1 utanför planområdet går högspänningsledningar om 20 kV. 

  
Uppvärmning Bebyggelsen föreslås uppvärmas med vattenburet system. 
  
Avfall Sophantering avses ske vid varje fastighet.  

  
BRANDFÖRSVAR 

 Planområdet ligger inom högst 10 min insatstid för brandför-
svaret enligt kommunens räddningstjänstplan. 
 
Tre stycken brandposter föreslås inom området. 

  

EMISSIONER, RISKER OCH STÖRNINGAR 

Radon Förekomsten av yngre granit i området innebär risk för höga 
radonhalter i marken, vilket måste beaktas vid bygglovpröv-
ningen.  
 
Radonskyddande åtgärder bör ske vid grundläggning inom 
planområdet för att höga radonhalter ska undvikas. Rekom-
menderat gränsvärde för nya och befintliga byggnader samt 
arbetslokaler är 200 Bq/m3  inomhusluft 

  
Störningar från trafik Området utmed Lindholmsvägen påverkas av buller från både 

väg- och järnvägstrafik (Roslagsbanan).  
 
I samband med Infrastrukturpropositionen (1996/97:53) fast-
ställde riksdagen år 1997 riktvärden för trafikbuller. Riktvärde-
na ska alltid eftersträvas vid nybyggnad av bostäder eller vid 
nybyggnad eller väsentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur.  
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Riktvärden för högsta trafikbullernivå vid bostadsbebyggelse 
UTRYMME Högsta trafikbullernivå 
Inomhus Ekvivalentnivå 30 dBA 
       ”    Maximalnivå nattetid 45 dBA 
Utomhus vid fasad Ekvivalentnivå 55 dBA 
På uteplats vid bostad Maximalnivå 70 dBA 

 
Ekvivalentnivån är medelljudnivå under ett dygn och maximal-
nivån är den högsta förekommande ljudnivån när ett fordon 
passerar.  
 
Beräkning av trafikbuller för planerad nybyggnad av småhus 
vid Kulla, Lindholmen har utförts av Bernström akustik, janua-
ri/oktober 2006. Beräkningarna visar att riktvärdena uppfylls 
med föreslagen husplacering, förutsatt att husen har uteplatser 
på den tysta sidan och att hastigheten på vägen är högst 50 
km/h. Inga bulleravskärmande åtgärder krävs. Fönster och 
fasad väljs med tillräcklig ljudreduktion för att uppfylla inom-
huskraven.  
 
I planen föreslås planbestämmelse om högsta trafikbullernivåer 
med hänsyn till de riktvärden för trafikbuller som finns för 
bostadsbebyggelse. 
 
Se avsnitt om ”Trafik och parkering” för utformning av vägarna 
inom planområdet. 

  
Risker och störningar 
med hänsyn till trans-
portled för farligt gods 

Lindholmsvägen utgör sekundär transportled för farligt gods. 
Vid Lindholmsvägen ca 1 km norr om planområdet finns en 
bensinstation. Bensinstationen är i dagsläget inte i drift. Tidiga-
re har transporterna till anläggningen genom Lindholmen 
passerat planerat bostadsområde. Transporterna består av 
petroleumprodukter till en obemannad bensinstation i Lindhol-
men, ca 1-2 transporter per vecka med bensin och diesel till 
bensinstationen.  
 
Enligt Länsstyrelsens rapport nr 2000:1 ”Riskhänsyn vid ny 
bebyggelse intill vägar och järnvägar med transporter av farligt 
gods samt bensinstationer” framgår bl.a. att sammanhållen 
bostadsbebyggelse bör undvikas inom 75 m från vägkant längs 
vägar för farligt gods. Längs de sekundära transportlederna för 
farligt gods där endast enstaka bensintransporter sker kan 
kortare avstånd tillämpas. För att undvika risker förknippade 
med avåkning och olyckor med petroleumprodukter bör 25 m 
lämnas byggnadsfritt längs vägen. I planförslaget  föreslås de 
närmsta bostadshusen ligga minst 25 m från Lindholmsvägen.  
 
En ”Översiktlig riskanalys tillhörande detaljplan för Kulla vid Lv 
950 i Vallentuna kommun” har utförts av Vägverket konsult AB, 
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maj 2006. Enligt denna är transporterna av farligt gods mycket 
fåtaliga på Lindholmsvägen och sannolikheten bedöms vara 
mycket liten att en olycka inträffar. Med tanke på detta bedöms 
det vara tveksamt om det är befogat att helt avstå från att 
bygga husen eller att förstärka fasader och fönster. Förutom att 
placera husen minst 25 m från vägen, vilket är i linje med 
länsstyrelsens rekommendationer för sekundära transportleder 
för farligt gods, rekommenderas i riskanalysen att minska 
riskerna genom att skapa en säker väg. Förslag på åtgärder 
som anges för att få god säkerhet är att: 
• Lindholmsvägen ges en utformning så att hastigheterna inte 
överskrider 50 km/h. 
• Cirkulationsplatsen ges en för tunga fordon god körgeometri. 
Stor omsorg bör läggas ned på utformningen av cirkulations-
platsen så att den goda framkomligheten inte leder till för höga 
hastigheter. Genom att bryta genomgående vägars linjer i 
anslutningen till cirkulationen kan hastighetsdämpning 
åstadkommas utan att tunga fordon riskerar att välta. 
• Träd och andra fasta föremål utmed vägen måste stå minst 3 
m från vägkanten (gäller vid 50 km/tim och flacka slänter). 
 
I planen föreslås en cirkulationsplats i södra delen av planom-
rådet och hastighetsnedsättande åtgärder för Lindholmsvägen. 
Se avsnittet ”Trafik och parkering”.   

  

GESTALTNING 
Terräng- och markan-
passning 
 
 

Vegetationen inom området består väster om Lindholmsvägen 
till största delen av kuperad skogsmark med planare partier 
och öster om Lindholmsvägen huvudsakligen av f d åkermark. 
Inom området föreslås naturmarkspartier sparas för lek och 
närrekreation. 
 
Gator och bebyggelse ska om möjligt anpassas till terrängen 
och naturförhållandena i området. Där mindre utfyllnader och 
urschaktningar krävs bör raka och branta slänter samt stödmu-
rar undvikas. I stället bör en mjuk modellering och anpassning 
till omgivande naturmark eftersträvas. 
 

Stadsbild 
 
 
 
 
 
 
 

Området bör utformas som ett attraktivt bostadsområde med 
varierande hustyper i olika storlekar på stora tomter. Området 
ska utformas med måttlig täthet, så att luftighet i bebyggelsen 
erhålls och gröna rum bildas mellan husen för privata trädgår-
dar och gemensamma grönytor. Bebyggelsen föreslås förläg-
gas utmed omsorgsfullt utformade gaturum medan husens 
trädgårdssidor i huvudsak  vetter mot naturmark.  
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Arkitektur 
 
 
 

Den befintliga bebyggelsen utmed Lindholmsvägen och i 
angränsande områden består av villabebyggelse av olika 
karaktär.  
 
Den nya bebyggelsen ska utformas så att arkitektonisk hel-
hetsverkan uppnås inom planområdet med avseende på 
variation och samordning. Bebyggelsens utformning, skala, 
material, färgsättning, fasaddetaljer m.m. avses ges ett sam-
ordnat intryck mot gaturummen och omgivande områden. 
Detta gäller särskilt bebyggelsen utmed Lindholmsvägen. 
Området annonseras främst ut mot Lindholmsvägen. 

  

Gator 
 

Infart till området från Lindholmsvägen ska samordnas för Kulla 
1:1 och Lindholmen 2:1, 3:1. Tre infarter från Lindholmsvägen 
föreslås, varav de två sydligaste via en cirkulationsplats. Cirku-
lationsplatsen kommer att utgöra den nya entrén till Lindhol-
men och ska ges en omsorgsfull utformning. Entrén till 
Lindholmen avses på detta vis göras tydligare och flyttas 
söderut.  
 
Gatorna inom området ska anpassas väl till terrängen för att 
minska markingreppen. Gaturummen ska utformas omsorgs-
fullt och på de gåendes villkor. Utformning av entréer, olika 
markmaterial, låg belysning och häckar ger omväxling samt 
berikar och förtydligar gaturummet. Det är angeläget att gara-
ge- och förrådsbyggnader dras tillbaka från gaturummet för att 
bibehålla den sammanhållna gatubilden. 
  
Gatorna ska utformas så att god framkomlighet och trafiksä-
kerhet erhålls samtidigt som lugn trafikrytm uppnås.  

  

Sammanfattning av 
rekommendationer 

 Noggrann terränganpassning så att markingreppen blir 
så små som möjligt 

 Gaturum med omsorgsfull detaljutformning och ordnade 
planteringar utmed gatorna och naturmark med rik 
grönska på andra sidan husen. 

 Arkitektonisk helhetsverkan med avseende på variation 
och samordning av bebyggelsen inom området, fram-
förallt utmed Lindholmsvägen. 

 Kompletteringar såsom utbyggnader, eventuella altaner, 
skärmtak och plank mm ska utföras på ett enhetligt sätt i 
samklang med arkitekturen inom området. 

  

ADMINISTRATIVA BESTÄMMELSER 
 Kommunen är huvudman för allmän plats och genomförandeti-

den är 15 år från den dagen planen vinner laga kraft.. Se även 
genomförandebeskrivningen.  
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MEDVERKANDE TJÄNSTEMÄN 
 I planarbetet har deltagit planarkitekt Paula Sund, planarkitekt 

Malin Mårdén, exploateringsingenjör Jenny Svensson, kartin-
genjör Rose-Marie Tuvesson, trafikplanerare David Nyqvist, 
projektledare väg Bertil Sjögrund och Björn Olofsson från 
Roslagsvatten. Exploateringsingenjör Cecilia Lindgren och 
miljöplanerare Jenny Grönesjö har deltagit t.o.m. plansamråd.  
 
Detaljplanen har tagits fram i samarbete med  SMÅA AB, 
fastighetsägarna till Lindholmen 2:1, 3:1 och Södergruppen 
arkitektkontor ab.  

  
 Vallentuna samhällsbyggnadsförvaltning 

 
   

 Eva Anderling Malin Mårdén 
 Plan och exploateringschef Planarkitekt 
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Detaljplan för BOSTÄDER VID KULLA, omfattande Lindholmen 2:1 och 3:1 samt delar av 
Kulla 1:1 m fl fastigheter i Vallentuna kommun, Stockholms län. 
 
 
GENOMFÖRANDEBESKRIVNING        _________________        
 
ORGANISATORISKA FRÅGOR 

Tidplan Detaljplanen har varit ute på plansamråd under våren 2007 och 
utställd under våren/sommaren 2009. Antagande av detaljpla-
nen bedöms kunna ske hösten 2009. Exploateringsarbetena 
påbörjas under 2010. 

  
Genomförandetid Detaljplanen möjliggör en utbyggnad av ca 90 bostäder som 

avses byggas ut etappvis genom två olika exploatörer. Genom-
förandetiden föreslås uppgå till 15 år. 

  
Ansvarsfördelning, 
huvudmannaskap 
 

Kommunen föreslås bli huvudman för allmän platsmark, 
gatumark. Kommunalt huvudmannaskap innebär att kommu-
nen svarar för genomförande av planen och den framtida 
driften inom allmän platsmark, till exempel förbättring och 
utbyggnad av gator och GC-vägar. 
 
Vallentunavatten AB, ett dotterbolag till Roslagsvatten AB, är 
huvudman för allmänna vatten- och spillvattenledningar (VA) 
med tillhörande anläggningar belägna inom delar av planom-
rådet. Fastigheten Kulla 1:1 kommer att förses med enskilda 
vatten- och spillvattenledningar med anslutning mot det all-
männa vatten- och spillvattennätet. De enskilda ledningarna 
kommer att förvaltas av en eller flera gemensamhetsanlägg-
ningar.  
 
Genomförandet på kvartersmark åligger exploatörerna.  
Inom kvartersmarken ska exploatörerna anlägga vägar, gång- 
och cykelvägar liksom gemensamma ytor och lekplatser. 
Anläggningarna inom bostadsområdet blir enskilda och kom-
mer att ingå i en eller flera blivande gemensamhetsanlägg-
ningar.  

 
Vägverket är och kommer även efter detaljplanens antagande 
att vara väghållare för Lindholmsvägen. 

 
Elledningarna ägs av Vallentuna Elverk.  
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Exploateringsavtal,  
avtal med AB Stor-
stockholms lokaltrafik 
och Vägverket 

Förslag till exploateringsavtal har upprättats mellan kommu-
nen, Vallentunavatten AB, Småa AB och fastighetsägarna till 
Lindholmen 2:1 och 3:1. Exploateringsavtalet reglerar mark-
överföringar samt ekonomiska och tekniska frågor beträffande 
genomförandet av detaljplanen. I avtalet regleras även byg-
gandet av gator och vatten- och spillvattenledningar mm. 
Godkänt exploateringsavtal ska föreligga innan detaljplanen 
tas upp för antagande.  
 
Avtal ska upprättas med AB Storstockholms lokaltrafik för 
reglering av frågor kring kulvertåtgärd och stängsling längs 
med Roslagsbanan. Inför anläggandet av de nya anslutningar-
na till Lindholmsvägen och de nya busshållplatserna kommer 
genomförandefrågorna regleras mer i detalj i avtal med Väg-
verket.  
 

  
 

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 

Fastighetsbildning, 
gemensamhets-
anläggning mm. 

Exploatörerna ansöker om och bekostar avstyckningar från 
sina fastigheter. 
 
Delar av fastigheterna Kulla 1:1, Lindholmen 2:1 utgör allmän 
plats i planen och avses överföras till kommunägd fastighet. De 
marköverföringar som kommunen och exploatörerna kommer 
överens om i exploateringsavtalet kommer att genomföras 
genom lantmäteriförrättningar när detaljplanen har vunnit laga 
kraft.  
 
Markområde från två samfällda vägområden, Kulla s:1 och 
Lindholmen s:3 kommer att överföras till någon kommunägd 
fastighet för huvudgatan, Lindholmsvägen. Markregleringen 
ianspråktar hela marksamfälligheten inom Kulla s:1, medan 
Lindholmen s:3 endast påverkas i mindre omfattning. 
 
Genom lantmäteriförrättning kommer det inrättas gemensam-
hetsanläggningar för gemensamma ytor och övriga anlägg-
ningar på kvartersmark såsom vägar, diken, gång- och cykel-
vägar, lekplatser, fördröjningsmagasin och enskilda ledningar. 
En eller flera samfällighetsföreningar kommer att bildas för 
förvaltning av gemensamhetsanläggningarna. 
 
Ledningsrätt till förmån för Vallentunavatten AB kommer att 
bildas genom lantmäteriförrättning för allmänna vatten- och 
spillvattenledningar på kvartersmark. 
 
Vattennivån i Storsjön, öster om planområdet, har periodvis 
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varit hög vilket orsakat problem med översvämning. Delägare i 
torrläggningsföretaget Storsjön-Lillsjön, bl a Stockholms stad 
och kommunen, avser att ta upp frågan om omprövning av 
dikesföretaget för att fastställa lämplig lägsta och högsta vat-
tennivå i Storsjön. 
 
Exploatören Småa AB svarar för erforderlig förrättningsåtgärd 
när ny anslutning av utfartsväg för bostadsfastigheterna Kulla 
1:4, 1:5, 1:12 och 1:13, strax söder om planområdet och inom 
fastigheten Kulla 1:1, ska tillskapas.  

  

EKONOMISKA FRÅGOR 

Gator och gång- och 
cykelvägar  

I exploateringsavtalen regleras kostnader för byggande av 
allmänna anläggningar såsom allmänna gator, cirkulations-
plats, busshållplatser samt gång- och cykelväg inom allmän 
platsmark.  
 
Byggnation av anläggningar inom kvartersmark bekostas av 
exploatörerna. 

  
VA-kostnader Anläggningsavgifter och kostnaden för utbyggnad av de ge-

mensamma vatten- och spillvattenanläggningarna regleras i 
exploateringsavtalen.  
 
Kostnaden för anläggandet av de enskilda vatten- och avlopps-
ledningarna bärs av fastighetsägaren till Kulla 1:1.  
 
Något allmänt system för omhändertagande av dagvatten 
kommer inte att upprättas. Dagvattensystemet kommer att ingå 
i en eller flera gemensamhetsanläggningar. 
 

  
Inlösen, ersättning De marköverföringar som kommer att ske när detaljplanen har 

vunnit laga kraft avses ske i enlighet med överenskommelser i  
exploateringsavtalen tecknade med exploatörerna. Markre-
gleringen som berör delägarna i Kulla s:1 och Lindholmen s:3  
avser  redan ianspråktagen vägmark och hanteras inom lant-
mäteriförrättningens ram. 

  

TEKNISKA FRÅGOR 

Vatten och avlopp Inom fastigheterna Lindholmen 2:1 och 3:1 ska bostadsområ-
det anslutas till allmänna vatten- och spillvattenledningar. 
Fastigheten Kulla 1:1 kommer delvis att förses med enskilda 
vatten- och spillvattenledningar med anslutning mot det all-
männa vatten- och spillvattennätet. De enskilda ledningarna 
förvaltas av en eller flera gemensamhetsanläggningar. 
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Dagvatten En dagvattenutredning har tagits fram av A5 arkitekter och 
ingenjörer i november 2007. Vidare har en utredning om even-
tuell miljöpåverkan av dagvattenhantering för nya bostäder i 
Kulla-Lindholmen tagits fram av Flygfältsbyrån Engineering AB, 
2009-02-19. 
 
Lokalt omhändertagande av dagvatten (LOD) föreslås ske för 
den del av planområdet som ligger väster om Lindholmsvägen. 
Här föreslås dagvatten från vägarna avledas genom öppna 
diken längs vägarna, vilket ger möjlighet till infiltration och 
perkolation. Drän- och dagvatten från fastigheterna väster om 
Lindholmsvägen förutsätts kunna omhändertas på respektive 
fastighet.  
 
För den del av planområdet som ligger öster om Lindholmsvä-
gen föreslås täckta diken med dränledningar för dagvatten från 
kvartersgatorna med förbindelsepunkt till respektive fastighet. 
Marken består i denna del huvudsakligen av lera som begrän-
sar möjligheterna till infiltration/perkolation av dagvattnet. En 
viss infiltration sker dock underhand som vattnet leds fram. 
Dränledningarna förbinds med ett fördröjningsmagasin vars 
utlopp sedan ansluter mot dikes- och kulvertförbindelse som 
leder vattnet mot Storsjön.  

  
Trafikbuller Beräkning av trafikbuller för planerad nybyggnad av småhus 

vid Kulla, Lindholmen har utförts av Bernström akustik, januari/ 
oktober 2006. Beräkningarna visar att riktvärdena uppfylls med 
föreslagen husplacering och att inga bulleravskärmande åtgär-
der krävs, förutsatt att husen har uteplatser på den tysta sidan 
och att hastigheten på Lindholmsvägen är högst 50 km/h. 
Fönster och fasad väljs med tillräcklig ljudreduktion för att 
uppfylla inomhuskraven. 

  
Geoteknik En översiktlig geoteknisk undersökning har utförts för området 

av Ramböll Sverige AB, februari 2006. Kompletterande geo-
tekniska undersökningar kommer att utföras i samband med 
detaljprojektering av området. 

  
Gator och gång- och 
cykelvägar 

Tre infarter från Lindholmsvägen föreslås, varav de två sydli-
gaste via en cirkulationsplats. Cirkulationsplatsen kommer att 
utgöra den nya entrén till Lindholmen.  Ny gång- och cykelväg 
anordnas utefter Lindholmsvägen och busshållplatser anläggs 
på vardera sidan om Lindholmsvägen.  
 
En ny anslutning av enskild väg inom Kulla 1:1, strax söder om 
planområdet, tillskapas. 
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